akuv.

Mor Go'hjertas vei 17, 0469 OSLO

Lys og pen 3-roms leilighet med 8
kvm balkong. Nydelig utsikt mot
Akerselva! | | |




Salgsleder / Eiendomsmegler

Ove Kristian Midtskog

Mobil 480 34 444
E-post  ove@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Oslo Nord
Stovner Senter Plan 3, 0913 OSLO

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Fellesgjeld:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Felleskostn.:
Selger:

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:

Antall rom:
Gnr./bnr.
Andelsnr.:
Oppdragsnr.:

Kr 5890 000,-
Kr 106 266,
Kr 9 562,-

Kr 6 005 828,-
Kr 4 851,-

Arvid Kristian Guldberg

Andelsleilighet
Andel

1957

63/70 kvm

4384 m?

2

3

Gnr. 222, bnr. 157
12

1104250113

Mor Go'hjertas vei 17

Lys og pen 3-roms
leilighet med 8 kvm
balkong. Nydelig utsikt!

Velkommen til Mor Go'hjertas vei 17 - en sjelden mulighet rett ved
populeere Bjglsendumpa og Akerselva! Denne 3-roms leiligheten har
en ettertraktet beliggenhet, stor balkong og nydelig skjermet utsyn
mot grgntomrader og Akerselva. Planlgsningen er fleksibel og gir rom
for & skape et drgmmehjem. Lgsningen i dag bestar av en romslig
entré, 2 gode soverom, bad, separat kjgkken og en luftig stue med
utgang til solrik balkong. Dette er en leilighet som passer perfekt for
familier som gnsker en kombinasjon av rolig og grgnt naeromrade,
med umiddelbar naerhet til byliv, turmuligheter og alt du trenger i
hverdagen.

Kvaliteter:

- Gjennomgéende leilighet

- Populeer beliggenhet

-Hgy 1. etasje

- Fyring, varmtvann og bredband inkludert
- Nye vinduer (2023)

Velkommen!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 63 m?
BRA-e: 7 m?

BRA totalt: 70 m?
TBA: 8 m?

Bruksareal fordelt pa etasje
Kjeller
BRA-e: 4 m2 Bod i kjeller.

1. etasje
BRA-i: 63 m2 Gang, stue, kjskken, soverom, soverom 2 og bad/vaskerom.

Loft
BRA-e: 3 m? Loftsbod.

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
8 m? Balkong.

Ikke malbare arealer

Eier opplyser at det fglger med en bod pa loftet pa ca 3 kvm. Skratak begrenser
arealet. Eier opplyser at det fglger med en bod i kjeller pa ca 4 kvm. Eier viste frem
disse.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
4384 m?

Tomtebeskrivelse

Pene fellesarealer opparbeidet med asfalterte adkomstveier/plasser, gressplen,
beplantning, traer m.m.

4 Mor Go'hjertas vei 17



Beliggenhet

Mor Go'hjertas vei 17 ligger pa Bjglsen i bydel Sagene, et etablert og populaert
boligomrade i Oslo. Her kombineres historisk bebyggelse og hyggelige gater med
moderne servicetilbud. Akerselva slynger seg rett utenfor, og langs elven finner du
flotte tur- og sykkelstier som brukes aret rundt. Bjglsenparken og Voldslgkka ligger
bare et par minutter unna, og gir gode muligheter for lek, idrett og rekreasjon.

Omradet er svaert familievennlig med flere barnehager og skoler i kort gangavstand.
Den kommunale Mor Go'hjertas barnehage ligger like ved, med stort uteomrade.
Bjglsen skole dekker barnetrinnet og ligger kun en kort spasertur unna, mens Sagene
skole og Nordpolen skole tar imot ungdomstrinnet. Det finnes ogsa videregaende
skoler og private tilbud innen rimelig avstand, og omradet er godt tilrettelagt med sikre
skoleveier.

Pa Bjglsen har du det meste rett utenfor dgren. Dagligvarebutikker som Meny, Rema
1000, Coop Extra og Joker ligger i gangavstand, og langs Bergensgata finner du
hyggelige kaféer, bakeri, restauranter og sma nisjebutikker. For de treningsglade ligger
SATS Sagene, CrossFit Sagene og Sagene Squash & Fitness i neerheten, og Voldslgkka
idrettspark tilbyr bade ballbaner, skgytebane og friidrettsanlegg. Alt dette gjor det
enkelt a fa en aktiv og sosial hverdag i neeromradet.

Beliggenheten gir en ideell kombinasjon av rolig bomiljg og neerhet til sentrum.
Busslinjer fra bade Bergensgata og Maridalsveien tar deg raskt inn til sentrum, med
reisetid pa under 15 minutter. Med sykkel kommer du deg enkelt ned til Griinerlgkka,
sentrum eller Nydalen via Akerselva, og for bilister er Ring 2 og Ring 3 lett tilgjengelig.
Dette gjgr at du bor i grgnne og rolige omgivelser, samtidig som du har kort vei til alt
Oslo har a by pa.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Bygningssakkyndig
Brede Jensen

Type takst
Tilstandsrapport

Mor Go'hjertas vei 17
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Byggemate

Bygget er oppfart i 1957 og er med det ca 68 ar gammelt og i all hovedsak opprinnelig
stand konstruksjonsmessig. Bygget har som fglge av alder redusert tilstand og
restlevetid pa bygningsdeler fra byggear. 2-lags isolerglass med malte karmer.

Det er montert plisse gardiner pa alle vinduer.

-Ytterder i tre og glassfelter. Dgrcalling med automatisk apner.

-Brann og lydder til leiligheten.

-Terrassedgrer i tre med isolerglass. Fra stue er det utgang til balkong pa ca 8 kvm.
Balkongen er i aluminium og rekkverk i aluminium med plater.

Folgende bygningsdeler har fatt tilstandsgrad 1U; ikke undersgkt:
Tekniske installasjoner > Varmesentral
Vatrom > 1 Etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende konstruksjoner vatrom

Folgende bygningsdeler har fatt tilstandsgrad 2; avvik som kan kreve tiltak:
Utvendig > Dgrer

Innvendig > Innvendige dgrer

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Tekniske installasjoner > Ventilasjon

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Kjgkken > 1 Etasje > Kjgkken > Overflater og innredning

Kjgkken > 1 Etasje > Kjgkken > Avtrekk

Vatrom > 1 Etasje > Bad/vaskerom > Overflater vegger og himling
Vatrom > 1 Etasje > Bad/vaskerom > Overflater Gulv

Vatrom > 1 Etasje > Bad/vaskerom > Sluk, membran og tettesjikt
Vatrom > 1 Etasje > Bad/vaskerom > Saniteerutstyr og innredning
Vétrom > 1 Etasje > Bad/vaskerom > Ventilasjon

For ytterligere informasjon, se vedlagte tilstandsrapport.

Sammendrag selgers egenerklaering
Har du kjennskap til eiendommen?

Ja

Nar kjgpte du boligen?

Ar2018

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall ar 7

Antall maneder 0

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?
Ja

6 Mor Gohjertas vei 17



Er det foretatt radonmaling?
Ja. Beskrivelse: | regi av brl. Radonmaling: Ar 2019. Verdi: ingen tiltak.

Selgers egenerklzaeringsskjema ligger vedlagt.

Standard

Entré

Innbydende entré flislaminat pd gulv og hvitmalte vegger. Fra entréen har du adkomst
til en smart innvendig apent kott der du kan henge fra deg kleer m.m. Ellers i entréen
har du godt med oppbevaringsplass.

Stue

Lys stue med god plass til bade spisebord og sofa, samt gvrig mgblement. Nydelig
utsikt ned mot Akerselva. Fra stuen kommer du ut pa en herlig balkong pa hele 8 kvm.
Balkongen er sydvendt og har en fin beliggenhet ut mot grentomrade, samt utsikt ned
til elva. Her ute kan du mgblere med sittegruppe/lounge og grill.

Kjgkken

Separat kjgkken med glatte fronter, delvis integrerte hvitevarer og benkeplater i
laminat. Her far du rikelig med skap og benkeplass, samt plass til kjgkkenbord foran
vinduet.

Bad

Flislagt baderom oppusset i regi av borettslaget i ca. 2003. Badet har fliser pa vegg og
gulv, downlights i himling og gulvvarme. Her far du toalett, servantskap med speil m/
belysning over, dusjhjgrne og opplegg for vaskemaskin.

Soverom 1

Hovedsoverommet ligger ved siden av stuen med utsyn ned mot Akerselva. Her far du
et stort garderobeskap samt et integrert skap. Det er god plass til dobbeltseng med
nattbord pa hver side.

Soverom 2
Romslig soverom med adkomst fra entréen. Soverommet har en stort
skyvedgrsgarderobe og plass til skrivebord e.l. ved siden av. Ellers har du god plass til

seng og tilhgrende nattbord.

Leiligheten disponerer to boder.

Mor Go'hjertas vei 17
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Innbo og lgsgre

Se ogsa beskrivelser under punktet om standard. Lgsgre/tilbehgr som gardinstenger/

oppheng, frittstdende hvitevarer samt dekodere og modem fglger i utgangspunktet
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan veere borettslagets/aksjelagets/
sameiets eiendom og skal da fglge med. Det gis ingen garantier i forhold til
medfglgende lgsgre/tilbehgr.

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Parkering
Beboerparkering i omradet etter gjeldende bestemmelser - se Oslo kommunes
hjemmesider for mer informasjon rundt priser og vilkar.

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring

Polisenummer
88758076

Diverse

Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med oppdraget:

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel stremleverandgrer)

Enerqi

Oppvarming

Boligen er oppvarmet med radiatorer tilknyttet til fiernvarme, samt varmekabler i bad.

Info stremforbruk

Selger har oppgitt stremforbruk pa ca 4500kvH pr ar. Kr 450/500 pr mnd. Forbruk vil

variere.

Energikarakter
G
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Energifarge
Grgnn

Info energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal pa mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest
fas ved henvendelse til megler.

Borettslaget/@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 5890 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primaer
Kr 1533749

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 6 134 997

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», palgper kostnader til for
eksempel strgm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke
er inkludert).

Tilbud lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.
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Boenheten

Felleskostnader inkluderer

Varmtvann, fyring, kabel-ty, internett, nedbetaling og renter av andel fellesgjeld,
kommunale avgifter, drift/vedlikehold av borettslaget, trappevask og felles forsikring.

Endringer i lanevilkar, herunder renteendringer, vil kunne medfgre at manedlige
fellesutgifter endres. P4 samme mate vil vedlikeholdsarbeider og oppgradering av
bygning kunne medfgre gkte fellesutgifter.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 851

Andel Fellesgjeld
Kr 106 266

Andel fellesgjeld ar
2025

Fellesgjeld pr. dato
23.10.2025

Andel fellesformue
Kr 37 228

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget
Borettslagsnavn
Bjglsenhagen Borettslag

Organisasjonsnummer
950376279

Andelsnummer
12
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Om borettslaget

65 andelsleiligheter, fordelt over Mor Go'hjertas Vei 11-13-15-17-19-21

E-post: styret@bjolsenhagen.no

Dyrehold skal meldes til styret og skal ikke veere til sjenanse for naboene
Fellesvaskeri i Mor Go'hjertas vei 19 og dette kan benyttes vederlagsfritt. Vaskeriet
skal ikke brukes til & vaske sykler, bildekk eller annet utstyr. - Ngkkel for dgr til
oppgangen og navneskilt til calling anlegg og postkasse bestilles hos styret.

Styrets arbeid i 2024(hentet fra arsberetning 2025):

Brannsikkerhet har vaert et viktig tema. Vi har jobbet videre med & vurdere installasjon
av et felles brannvarslingsanlegg. | denne forbindelsen har vi hatt en
brannvernkonsulent pa inspeksjon for & vurdere hvordan borettslaget og beboere har
tilstrekkelig med brannvern- og brannvarselutstyr. Konklusjonen er at dagens system
med brannvarsler og slokkingsutstyr i leilighetene, slokkingsuttstyr og branndgrer i
fellesarealene samt tydelig informasjon til beboere dekker gjeldende regler for vare
bygninger. Styret har derfor konkludert med & ikke ga videre med en installasjon av et
felles brannvarslingsanlegg.

| Igpet av aret har vi gjennomgatt eksisterende avtaler. Styret har reforhandlet avtaler
for forsikring, telefon og bredband og skadedyrkontroll for & sikre at borettslaget
beholder gunstige betingelser. Vi har ogsa byttet renholds firma. Gjennomgang av
avtale med vaktmester star fortsatt for tur.

Styret har fulgt opp utemiljggruppen som har kommet med gode forslag pa hvordan
vart utemiljg kan bli mer attraktiv til bruk for alle. Vi hadde hapet & fa ferdigstilt
bygging av den planlagte pergolaen, men det viste seg at det ikke er rett fram og sette i
gang. Arbeid med uteareal er en prioritert oppgave i 2025.

Vedlikeholds historikk i borettslaget:

2023: Utskifting av vinduer og balkongdgrer. Ny vaskemaskin. Gjennomgang av
elektrisk anlegg i fellesarealene og utbedring av feil. Gjennomfgrt lekeplassinspeksjon.
2020 -2021: Rehabilitering av bunnledningene. Byttet ut- og innvendig
hovedstoppekran. Byttet termostat pa fyringsanlegget. Utbedret rgrtilslutning mellom
stakekum og kommunalt anlegg. Renset overvannskum utvendig.

2019: Montert nye branndgrer og tilhgrende ventiler i fellesareal kjeller. Gjennomfgrt
inspeksjon av bunnledninger. Utfgrt legionallakontroll

2018: Gjennomfgrt tilstandsvurdering av elektrisk anlegg og bygningsmessige forhold
(Oppdatert vedlikeholdsngkkel). Radonmaling i leiligheter 1.etasje. Gjennomfgrt
lekeplassinspeksjon. Bestilt nye branndgrer i fellesareal kjeller.

2017: Reparasjon av pipe og tak ved nr 15.

2016: Tetting rundt piper pa takene.

2014: Oppgradering av varmeanlegg. Montering av LED-lamper med bevegelsessensor
i fellesarealene (kjeller og loft) samt utendgrs. Dgrtelefonanlegget er skiftet (ringetabla
og dgrtelefon i hver leilighet).

Mor Go'hjertas vei 17
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2013: Montering av LED-lamper med bevegelsessensor i alle oppganger. Etterisolering
av varmefgrende rgr i fyrrommet og montering av nytt varmereguleringssystem for
oppvarming i alle leilighetene.

2011: Alle leilighetsoppgangene er malt, i tillegg til vinduer og dgrer utvendig samt
balkongene. Bytte av de seks oppgangsdgrene. Bytte av nye entrédgrer i alle leiligheter
som ikke hadde tilfredsstillende brann- og lydsikring. Montering av nye brannsikre
dorer til kjeller og loft inkl. innbruddsikring.

2010: Tilstandsvurdering for VVS, elektrisk anlegg og bygningsmessige forhold
(Vedlikeholds ngkkel).

2009: Knyttet til fiernvarme fra Hafslund. Maling av sykkel- og utstyrs bod.

2008: Ny lasbart bom. Nye loftsvinduer. Ny vaskemaskin. Ombygging av banke stativ
til sykkel- og utstyrs bod. Utskifting av optiske rgykvarsler.

2006: Oppgradert lekeplass. Nytt sgppelskuranlegg.

2003: Vatromsrehabilitering. Ny bom.

2002: Oppgradert el-anlegget. Pabegynt vartomsrehabilitering.

2000: Oppgradering av kabel-TV-nettverket. Kontroll og oppgradering av
brannsikringsutstyret. Maling av kjelleroppganger. Oppgradering av
porttelefonanlegget.

1999: Oppgradering av vinduene. Installert nytt serieldssystem. Installert to nye
varmtvannsberedere i blokk A.

1998: Nye tak og pipehatter.

Det er borettslaget som eier eiendommen, mens andelseierne eier andeler i
borettslaget. Andel i borettslag gir andelseier borett til og raderett over en naermere
bestemt bolig. Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets gjeld, men
borettslagets Igpende utgifter ma dekkes av andelseierne gjennom méanedlige
fellesutgifter (husleie).

Interessenter oppfordres til 4 sette seg inn i borettslagets vedtekter, husordensregler,
regnskap, budsjett, arsberetning, vedtak fra arsmgte/generalforsamling m.m. Se saerlig
om vedtekter og husordensregler knyttet til husdyrhold, dugnader, trappevask o.l.

Lanebetingelser fellesgjeld

Langiver: 0BOS-banken

Lanenr.: 98208051121

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 5,70%

Restsaldo 6 851 605,00

Innfrielsesdato: 28.02.2043

Type rente: Flytende rente

Terminer i aret: 12

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 106 266,69, pr. dags dato
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Sikringsordning fellesgjeld

Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS
garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og
risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av
felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av partene. Oppsigelsestiden er 12 -
tolv— maneder regnet fra oppsigelsesdato.

Forkjopsrett
Det praktiseres forkjgpsrett.

Styregodkjennelse

Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie
andelen. Kjgper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjgper er forpliktet til a
gjennomfe@re handelen uavhengig av om kjgper pa overtakelsestidspunktet er godkjent
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for a bli godkjent som ny andelseier
pahviler kjgper. Dersom kjgper pa overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny
andelseier, har kjgper dog ikke rett til & ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §
4-5 (2). Kjgper kan ga til sgksmal mot borettslaget dersom kjgper mener manglende
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra
boligbyggelagets side at kjgper ma melde seg inn i boligbyggelaget for kjgper kan bli
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjgres oppmerksom pa at
det vil kunne palgpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal vaere innbetalt fgr godkjenningen
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjgper direkte.

Vedtekter/husordensregler
Vedtekter og husordensregler ligger vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold
Det er tillatt & holde hund eller katt i borettslaget, gitt at erkleering om dyrehold
aksepteres. Spknad om dyrehold sendes styret.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad ma pa generelt grunnlag paregnes.

Forretningsferer

Forretningsforer
Obos Eiendomsforvalting AS

Mor Go'hjertas vei 17
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Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 222, bruksnummer 157 i Oslo kommune.Andelsnr. 12 i Bjglsenhagen
Borettslag med orgnr. 950376279

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

301/222/157:
09.11.1871 - Dokumentnr: 920099 - Bestemmelse om vannledn.
Bestemmelse om gjerde

01.08.1885 - Dokumentnr: 992758 - Bestemmelse om vannledn.
10.06.1902 - Dokumentnr: 900510 - Bestemmelse om vannledn.

04.02.1919 - Dokumentnr: 912728 - Erklaering/avtale
vedr. vannmaler m.v.

03.05.1923 - Dokumentnr: 993697 - Bestemmelse om vannledn.
Rett for kommunen til & anlegge og vedlikeholde ledninger m.m.

28.04.1955 - Dokumentnr: 303514 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.

09.11.1871 - Dokumentnr: 900081 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:222 Bnr:188

01.01.1957 - Dokumentnr: 990180 - Sammenslatt med denne matrikkelenhet:
Maridalsvn.183, 183b og 185.

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger approbasjon pa oppfering av boliggarden datert 17.03.1954.
Ferdigattest utstedes ikke lenger for tiltak det er sgkt om fgr 01.01.1998, jf. plan og
bygningsloven § 21-10 femte ledd.

Det foreligger approbasjon for utskiftning av balkonger datert 13.07.1989.

Megler har innhentet og kontrollert byggemeldte tegninger. Disse samstemmer med
dagens planlgsning.

Mor Go'hjertas vei 17



Ferdigattest/brukstillatelse datert
17.03.1954.

Vei, vann og avlgp
Offentlig tilknyttet.

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen er regulert til byggeomrade for boliger iht. reguleringsplan med ID S-2255
datert 28.07.1977. Tilgrensende omrader er regulert til byggeomrader for boliger,
friomrdde og bygeomrade for offentlig bygning.

Det gjgres oppmerksom pa fglgende pagaende plan- og byggesaker i tilgrensende
omradet:

Mor Go'hjertas vei 23 - Utskifting av vinduer og dgrer. Saksnummer: 202550245.
Brochmanns gate 4 A - Oppfgring av seks balkonger. Saksnummer: 202552389.

Adgang til utleie

Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 ar, dersom andelseier selv eller
person nevnt i Borettslagsloven § 5-6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av
de to siste arene.

Legalpant

Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Pantet
dekker borettslagets krav pa felleskostnader samt andre krav borettslaget matte fa
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa
eiendomsskatt og kommunale avgifter/gebyrer.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleaering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til @ undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig for det legges inn bud.

Mor Go'hjertas vei 17

15



16

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kigper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, farste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Mor Go'hjertas vei 17



Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fer
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
Oppdragsgiver er oppfordret til 4 ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om a fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte

etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.
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Omkostninger kjopers beskrivelse
5890 000 (Prisantydning)

106 266 (Andel av fellesgjeld)

5996 266 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

8 212 (Gebyr avklaring forkjgpsrett)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

7 900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

9 562 (Omkostninger totalt)
17 462 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
20 262 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

6 005 828 (Totalpris. inkl. omkostninger)

6 013 728 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
6 016 528 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 9 562

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.
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Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. | den forbindelse har selger utarbeidet
en egenerkleering som kjgper bor gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5 100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Ansvarlig megler

Ove Kristian Midtskog
Salgsleder / Eiendomsmegler
ove@aktiv.no

TIf: 480 34 444

Ansvarlig megler bistas av
Ove Kristian Midtskog
Salgsleder / Eiendomsmegler
ove@aktiv.no

TIf: 480 34 444

Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Oslo Nord, organisasjonsnummer 926743023

Stovner Senter Plan 3, 0985 OSLO

Salgsoppgavedato
13.11.2025
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Kjokken

Plantegning kun ment som illustrasjon. Evt mal er avrundet og avvik kan forekomme.

Gang

‘ Soverom

Soverom \
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Norsk takst

Tilstandsrapport

ﬁ; Boligbygg med flere boenheter
© Mor Go'hjertas vei 17, 0469 OSLO
(I 0SLO kommune

F gnr. 222, br. 157
# Andelsnummer 12

Sum areal alle bygg: BRA: 70 m? BRA-i: 63 m?

[TERY TR T
I o
AR E(T}

Befaringsdato: 03.11.2025 Rapportdato: 12.11.2025 Oppdragsnr.: 19345-1709 Referansenummer: FN3570

Autorisert foretak: Verdico AS Sertifisert Takstingenigr: Brede Jensen

" () vErDIcO NINITO

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

VERDICO AS

Verdico AS er et fagmiljg bestaende av erfarne takstingenigrer med bred og dokumentert kompetanse innen tilstandsrapportering,
byggteknisk radgivning og gvrig takseringsvirksomhet. Vare takstingenigrer har lang fartstid i bransjen og samarbeider strukturert for a

sikre hgy faglig kvalitet, metodisk presisjon og effektiv giennomfgring av oppdrag.

Gjennom standardiserte rutiner, systematisk erfaringsutveksling og kontinuerlig faglig utvikling, leverer Verdico AS tjenester som

oppfyller gjeldende krav fra myndigheter og eiendomsmarkedet.

Selskapet er tilknyttet Norsk Takst, og benytter kvalitetssikrede verktgy, forsikringsordninger samt systemer for etter- og

videreutdanning.

Rapportansvarlig

=
e

et
Brede Jensen

Uavhengig Takstingenigr

brede@verdico.no

995 67 766
N1 3 TRV ¢
N
N
Norsk takst Wrip N
Oppdragsnr.:  19345-1709 Befaringsdato: 03.11.2025
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Mor Go'hjertas vei 17, 0469 OSLO Verdico AS ‘
Gnr 222 - Bnr 157 c/o Lindstad, Trondheimsvegen Jessheim 98 B k I I
0301 OSLO 2050 JESSHEIM ~ Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&l Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

< - eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa TG2 eller TG3
uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ® bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere e
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planigsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svpmmebasseng og pumpeanlegg ® bygningens estetikk og
arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet)
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
tilknytning til boligen).

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Mor Go'hjertas vei 17, 0469 OSLO Verdico AS ‘
Gnr 222 - Bnr 157 c/o Lindstad, Trondheimsvegen Jessheim 98 B
0301 OSLO 2050 JESSHEIM Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

OTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

PO
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Beskrivelse av eiendommen

Basert pa visuell befaring, enkle fuktindikasjonsmalinger,
stikktakinger, opplysninger fra rekvirent og offentlige registre,
har takstmannen kommet frem til fglgende konklusjon pa den
tekniske tilstanden pa eiendommen: Bygget er oppfgrt i 1957 og
er med det ca 68 ar gammelt og i all hovedsak opprinnelig stand
konstruksjonsmessig. Bygget har som fglge av alder redusert
tilstand og restlevetid pa bygningsdeler fra byggear.

Innvendige overflater og innredninger er forhold som i stor grad
er av avhengig av smak, gnsker og behov. De innvendige
overflater, med bad og kjgkken fremstar i normal stand og
normal slitasje i forhold til alder og naermer seg tid for
utskiftning og fornyelse. Overflater har etter takstmannens
oppfatning ikke saerlige behov for oppgraderinger, men enkelte
forhold er beskrevet naermere under bygningsdelen.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1957

UTVENDIG G4 til side

2-lags isolerglass med malte karmer.

Det er montert plisse gardiner pa alle vinduer.

-Ytterdgr i tre og glassfelter. Dgrcalling med automatisk apner.
-Brann og lyddegr til leiligheten.

-Terrassedgrer i tre med isolerglass.

Fra stue er det utgang til balkong pa ca 8 kvm. Balkongen er i
aluminium og rekkverk i aluminium med plater.

INNVENDIG Ga til side

Gulvene har laminat og fliser. Vegger med malte flater og fliser.
Himlingene med malte flater.

Normal brukslitasje pa overflater.

Etasjeskille med plasstgpt betong.

Eier opplyser at det er utfgrt malinger i 2018, malinger er under
grenseverdier.

Innvendige finerte lakkerte tredgrer. Fra byggear.

VATROM G4 til side

Bad/vaskerom

Flislagt bad utfgrt i regi av borettslaget. Baderomsinnredning med
servant og ett-greps blandebatteri. Wc og dusjhjgrne med
innfellbare glassdgrer. Opplegg for vaskemaskin. Bad fra ca 2003.
Badet er ca 22 ar og har pa grunn av alder redusert gjenstaende
levetid igjen. Bruken av badet vil kunne ha innvirkning pa levetiden.
Det er ikke fremvist noe dokumentasjon. Ellers ukjent utfgrelse pa
underliggende konstruksjon.

KIGKKEN G4 til side

Kjpkkeninnredning med glatte fronter. Fliser over laminert benk med
dobbel stalkum med ett-greps blandebatteri. Integrert koketopp og
stekeovn.

Mekanisk avtrekk med kullfilter over kokeplass.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Vannrgr i kobber og i plast. Det meste av rgropplegget er fra
byggear. Rer til bad er fra baderomsrehabiliteringen. Vurdering
basert pa alder.

Synlig plast avigpsrgr i kjgkkenskap.

Eier opplyser at det er blitt utfgrt rgrfornyelse i borettslaget.
Naturlig avtrekk over tak eller til yttervegg. Boligens

Oppdragsnr.: 19345-1709

Befaringsdato: 03.11.2025
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ventilasjonssystem er basert pa termisk oppdrift (varm luft stiger).
Tilluft slippes inn via veggventiler og eller spalteventiler i vinduer, og
avtrekk skjer via ventil pa badet og eller kjgkken. Dette var vanlig pa
eldre hus, men er ikke etter dagens forskrifter.

Det er montert radiator i boligen. Tilkoblet fjernvarme. Forgvrig ikke
kontrollert.

Sikringsskap i fellesgang, med automatsikringer. 32 amp, 4
fordelerkurser. Ny maler montert.

Takstmannen har ikke elektrofaglig kompetanse.

Det er pulverapparat og rgykvarsler med batteridrift montert.
Lovpalagt reykvarsler og pulverapparat/slukkeutstyr skal fglge
boligen ved salg.

Arealer

Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Galtil side
Lovlighet Gé til side
Boligbygg med flere boenheter
¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
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Sammendrag av boligens tilstand

Norsk takst

Fordeling av tilstandsgrader

12

10

- 6
l 2
0

Antall

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Alle opplysninger om arstall og oppgraderinger/utfgrt
vedlikehold i rapporten er gitt av eier/rekvirent.

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Tekniske installasjoner > Varmesentral a til si

Vatrom > 1 Etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende atil si
konstruksjoner vatrom

(3570 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ Utvendig > Dgrer Gatil side

Ga til side

0 Innvendig > Innvendige dgrer

Ga til side

0 Tekniske installasjoner > Vannledninger

Oppdragsnr.: 19345-1709 Befaringsdato:

og tettesjikt

0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side

0 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side

0 Kjokken > 1 Etasje > Kjpkken > Overflater og Ga til side
innredning

@ Kigkken > 1 Etasje > Kjokken > Avtrekk Ga til side

0 Vétrom > 1 Etasje > Bad/vaskerom > Overflater Gatil side
vegger og himling

@ vatrom > 1 Etasje > Bad/vaskerom > Overflater Guly Gatilside

o Vatrom > 1 Etasje > Bad/vaskerom > Sluk, membran Gatilside

0 Vatrom > 1 Etasje > Bad/vaskerom > Sanitaerutstyr ~ Gatilside
og innredning
@) vatrom > 1 Etasje > Bad/vaskerom > Ventilasjon Gé til side
03.11.2025 Side: 6 av 16
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1957 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse
Bolig

Standard

Vedlikehold

UTVENDIG

Vinduer

2-lags isolerglass med malte karmer.
Det er montert plisse gardiner pa alle vinduer.

Arstall: 2022 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

-Ytterdgr i tre og glassfelter. Dgrcalling med automatisk apner.
-Brann og lyddgr til leiligheten.
-Terrassedgrer i tre med isolerglass.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist dgrer som er vanskelig a apne eller lukke.

Ytterdgr subber i karm. Eier opplyser at dette er meldt inn til styret.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Styret vil behandle dette og vurdere tiltak.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Fra stue er det utgang til balkong pa ca 8 kvm. Balkongen er i aluminium
og rekkverk i aluminium med plater.

INNVENDIG

Overflater

Gulvene har laminat og fliser. Vegger med malte flater og fliser.
Himlingene med malte flater.
Normal brukslitasje pa overflater.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille med plasstgpt betong.

Oppdragsnr.: 19345-1709

@ Radon

Eier opplyser at det er utfgrt malinger i 2018, malinger er under
grenseverdier.

__LP8  Innvendige dgrer

Innvendige finerte lakkerte tredgrer. Fra byggear.

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.
Kjskkendgr subber i karm.

Konsekvens/tiltak

* Enkelte dgrer ma justeres.

Det er lite konsekvens med dgrer som subber i karm.

VATROM
1 ETASJE > BAD/VASKEROM

Generell

Flislagt bad utfgrt i regi av borettslaget. Baderomsinnredning med
servant og ett-greps blandebatteri. Wc og dusjhjgrne med innfellbare
glassdgrer. Opplegg for vaskemaskin.

Bad fra ca 2003.

Badet er ca 22 ar og har pa grunn av alder redusert gjenstaende levetid
igjen. Bruken av badet vil kunne ha innvirkning pa levetiden. Det er ikke
fremvist noe dokumentasjon. Ellers ukjent utfgrelse pa underliggende
konstruksjon.

1 ETASIE > BAD/VASKEROM

“T) overflater vegger og himling

Fliser pa vegger og malte flater i himling.

Vurdering av avvik:
 Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved
vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet.

Noe hull i fliser etter tidligere dusjdgrer eller annet oppheng.
Konsekvens/tiltak

* Uegnede materialer ma fuktbeskyttes/utskiftes.

o Dersom det ikke gjgres tiltak, kan dette medfgre oppfukting,
oppsvelling og forringelse av materialer over tid og fuktskader pa
tilstgtende konstruksjoner.

Det er montert dusjdgrer. Det er ikke behov for noe mer tiltak. Hull kan
silikoneres.

1 ETASIJE > BAD/VASKEROM

Overflater Gulv

Befaringsdato: 03.11.2025 Side: 7 av 16
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Flislagt gulv.

Det er malt ca 17 mm hgydeforskjell pa gulv fra dgrterskel til topp
slukrist.

Badet varmes opp med gulvvarme.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

Konsekvens/tiltak

* Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne

lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

1 ETASJE > BAD/VASKEROM
Sluk, membran og tettesjikt

Synlig plastsluk. Ved kontroll i sluk er det synlig membran. Det er ikke
fremvist dokumentasjon pa sluk/membran arbeider.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

Konsekvens/tiltak

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig a si noe om.

* Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert
pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og
sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon.
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og
fuktskader.

1 ETASJE > BAD/VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Baderomsinnredning med servant og ett-greps blandebatteri, wc og
dusjhjgrne med innfellbare glassdgrer. Opplegg for vaskemaskin.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist skader pa innredning.

Svelleskade pa innredning.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Ny eier ma selv vurdere a skifte innredning. Det funger helt fint med
disse svellemerkene.

Oppdragsnr.: 19345-1709

Befaringsdato: 03.11.2025

Svelleskade pa innredning.
1 ETASJE > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon med lufteventiler.

Vurdering av avvik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
 Darlig ventilasjon pa et vatrom kan fgre til alvorlige konsekvenser som
fuktskader og muggvekst.

Det kan veere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer
montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor
avklares naermere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan
gjennomfgres.

1 ETASIJE > BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Vannrgr ligger langs murvegg. Det er ikke boret hull i murvegg.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig & foreta
hulltaking i vegg bak vatsone.

Konsekvens/tiltak
* TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KIGKKEN
1 ETASJE > KIBKKEN
Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med glatte fronter. Fliser over laminert benk med
dobbel stalkum med ett-greps blandebatteri. Integrert koketopp og
stekeovn.

Vurdering av avvik:

 Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal
slitasjegrad.

Konsekvens/tiltak

¢ Andre tiltak:

Kjskkenet er funksjonelt, men er av eldre argang. Ny eier ma selv
vurdere 3 bytte innredning.

Side: 8 av 16
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1 ETASIJE > KJOKKEN

Avtrekk

Mekanisk avtrekk med kullfilter over kokeplass.

Vurdering av avvik:
e Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre
forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Konsekvens/tiltak
 Det er vanskelig a etablere andre Igsninger.

Det kan vaere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer
montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor
avklares naermere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan
gjennomfgres.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrgr i kobber og i plast. Det meste av rgropplegget er fra byggear.
Rer til bad er fra baderomsrehabiliteringen. Vurdering basert pa alder.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

Konsekvens/tiltak

e Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg.

e Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

e | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med
utskiftning av rgr.

Avlgpsrgr

Synlig plast avigpsrgr i kikkenskap.
Eier opplyser at det er blitt utfgrt rgrfornyelse i borettslaget.

Ventilasjon

Naturlig avtrekk over tak eller til yttervegg. Boligens ventilasjonssystem
er basert pa termisk oppdrift (varm luft stiger). Tilluft slippes inn via
veggventiler og eller spalteventiler i vinduer, og avtrekk skjer via ventil
pa badet og eller kjgkken. Dette var vanlig pa eldre hus, men er ikke
etter dagens forskrifter.

Oppdragsnr.: 19345-1709

Vurdering av avvik:
* Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det kan vaere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer
montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor
avklares naermere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan
giennomfgres. Konsekvens av for lite luftskifte er for hgy luftfuktighet og
vekst av ugnsket mikroorganismer. Det vil i vinterhalvaret vaere synlig
kondens i nedkant av vinduer.

Tiltaket er 3 etablere tilstrekkelig luftskifte ihht teknisk forskrift.

UAET) Varmesentral

Det er montert radiator i boligen. Tilkoblet fijernvarme. Forgvrig ikke
kontrollert.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmdl og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler
som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor
oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fG en
fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap i fellesgang, med automatsikringer. 32 amp, 4
fordelerkurser. Ny maler montert.
Takstmannen har ikke elektrofaglig kompetanse.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt
arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?

Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

1957

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
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avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar? Det er pulverapparat og rgykvarsler med batteridrift montert.

Nei Lovpalagt rgykvarsler og pulverapparat/slukkeutstyr skal fglge boligen
6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut? ved salg.

Nei Brannslukningsutstyret er ikke funksjonstestet. Det er viktig at kravene

til rgykvarsler og slokkeutstyr er ivaretatt. Kravene i en boenhet er: Det

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel skal vaere minst én detektor eller rgykvarsler i hver etasje, som skal

termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens dekke kjpkken, stue, sone utenfor soverom og sone utenfor tekniske

elektriske anlegg? rom. Alarmen skal kunne hgres tydelig pa oppholdsrom og soverom nar

Nei dgrene mellom rommene er lukket. Det skal vaere minst ett slukkeutstyr

(pulver, skum vann) som kan brukes i alle rom. Pulverapparat og

skumapparat skal inn til ekstern kontroll/service hvert 5. ar.
Generelt om anlegget
1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav

8. Erdettegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk Nei
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av
varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank 2. Er det skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
Nei ar?
Nei
9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei 3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Inntak og sikringsskap Nei
10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap 4. Er det skader pa rgykvarslere?
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne Nei
kapslinger?
Nei

1

[

. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,

allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?
Ja Fremskaff samsvarserklaering. | fglge NS 3600: 2018 tillegg B
tabell B.2 oppgir den at elektrisk anlegg skal gis TG 2 hvis det
mangler samsvarserklzering for arbeid utfgrt etter 1999. Dette er et
avvik og det er risiko for ufaglzert arbeid. Standarden anbefaler en
utvidet el-kontroll.

Generell kommentar

Det presiseres at sikringsskap og elektrisk anlegg ikke er fullstendig
kontrollert da dette er utenfor Takstmannens ansvarsomrade. Det
anbefales el-takst ved tvil om funksjonalitet og kapasitet.

@ Utstyr for varsling og slukking av brann

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmal som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pad retningslinjer til disse
sp@rsmdlene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik veiledning eller
lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen. Det kan vaere feil og mangler om branntekniske forhold som
en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom
pad denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

]
kue Balkong ;
/} L Bod
Kjeller
I Bod 2z
Stue Comeram
i
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[l v )
. U/
\ ~] " kjokken
Garasje | ™
Bod
Soverom
o Garasje
BRA- s ) &l =
Bod 7 Innglasset ~ A sran
balkong !

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til a veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 19345-1709
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Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, mdles og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUmMm (TBA)
1 Etasje 63 63 8
Loft 3 3
Kjeller 4 4
SUM 63 7 8
SUM BRA 70
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
. Gang, stue, kjgkken, soverom, soverom
1 Etasje
2, bad/vaskerom
Loft Loftsbod
Kjeller Kjellerbod
Kommentar

Eier opplyser at det fglger med en bod pa loftet pa ca 3 kvm. Skratak begrenser arealet. Eier opplyser at det fglger med en bod i kjeller pa ca 4
kvm. Eier viste frem disse.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? E] Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Byttet vinduer i regi av borettslaget.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvike fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 63 0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
03.11.2025 Brede Jensen Takstingenigr

Arvid Kristian Guldberg Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold

301 OSLO 222 157 0 4384 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Mor Go'hjertas vei 17

Hjemmelshaver
Bjglsenhagen Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
112/BJBLSENHAGEN 950376279 112 Obos, tIf 22865500 Guldberg Arvid Kristian
BORETTSLAG

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Opprinnelig innskudd Andel fellesformue Andel fellesgjeld
12 5900 37228 31.12.2024 108 799 31.12.2024

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leilighet i et etablert boligomrade.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Tomten er flat og opparbeidet med plen, busker, blomsterbed og variert beplantning. Asfaltert gardsplass med noe plass til parkering. Forgvrig
gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

Tinglyste/andre forhold
Ikke oppgitt.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Plantegninger 22.10.2025 Plantegninger laget. Gjennomgatt Nei
Ordrebekreftelse 27.10.2025 Ordrebekreftelse sendt til eier Fremvist Nei
Forretningsfgrerinfo 03.11.2025 Boligopplysninger fra forretningsfgrer. Fremuvist Nei
Kommunalinformasjon 03.11.2025 Opplysning fra kommunen Fremvist Nei

Se forgvrig eiers kommentarer i

Egenerklaeringsskjema 11.11.2025 .
egenerklzeringen.

Fremvist Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 12.11.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

o Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsd en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar av tilstandsgradene.

* Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i) Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag veere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til a varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Pavist funksjonssvikt eller ssmmenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersgkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

* Ved TGO og TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og
TG3 ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og
Ignnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert pa observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslatte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert pa generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles
med pristilbud fra handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utfgrelse, materialpriser og
markedsforhold. For ngyaktig vurdering anbefales ytterligere
underspkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

¢ Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa spknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

Oppdragsnr.: 19345-1709

Befaringsdato: 03.11.2025

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

o For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

¢ Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for a sjekke dampsperren bak. Dette av
hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

eKontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven.

 Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem &r
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale a
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsunderspgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersgkelsesniva fra 1 til
3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell
observasjon. Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at
gjennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

 Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

o Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

* Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma

veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

o Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status pa et gitt tidspunkt.

* Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand
et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse
av avvik.

* Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

¢ Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

o Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

¢ Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

* Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som
er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

* Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

* Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

* Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for & kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette far betydning for om arealet males og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfert eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.
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¢ Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med
mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens
BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere
bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

¢ | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil f4 betydning for valg av arealkategori.

o Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklaering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/FN3570

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Lgrenskog/Oslo Nord

Oppdragsnr.

1104250113

Selger 1 navn

Arvid Kristian Guldberg

Mor Go'hjertas vei 17

Poststed
OSLO 0469

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar |2018

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar |7

Antall maneder | 0

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | if

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

M Nei [ va

Initialer selger: AKG

Document reference: 1104250113



10

1"

12

13

14

15

16

17

18

19

20

Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

Svar Nei

Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

M Nei [1ua

Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar Nei

Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, avrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

M Nei [Jva

Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

M Nei [Jva

Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?

M Nei [Jua

Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?

M Nei [Jva

Kjenner du til om det er/har vaert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Nei

Kjenner du til om det er utfart kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

M Nei [ Ja

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei [ Ja

Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [ va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

M Nei [Jua

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfare endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?

M Nei [ Ja

Initialer selger: AKG
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Er det foretatt radonmaling?

[ Nei Ja

Beskrivelse | | regi av brl
Radonmaling

Ar 2019
Verdi | ingen tiltak

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [1ua

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utferte malinger?

M Nei [ va

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjigper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

M Nei [Jva

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25  Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
M Nei [ Ja
26  Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfare gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld?
M Nei ] Ja
27  Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?
M Nei 1 Ja
28 Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
M Nei [ Ja
Initialer selger: AKG 3
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet ferst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, s@sken, eller

¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

o etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

¢ ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjepsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjap av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en nzeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i nzeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Mor Go Hjertas vei 17
Postnr 0469
Sted Oslo

Leilighetsnr. 113

Gnr. 222

Bnr. 157

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr. A2018-872754

Dato 13.04.2018

Eier Ann-Kristin Evensen

Innmeldtav. OBOS Prosjekt AS v/ Mads Jordan Erlandsen

Energimerke
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet og eierforhold er ikke bekreftet fra Matrikkelen

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elekitrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hay andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fijernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Nabolagsprofil

Mor Go'hjertas vei 17 - Nabolaget Bjglsen gstre - vurdert av 185 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Opplevd trygghet
e Enslige W eldig trygt 85/100
o Etablerere l _ )
e Studenter Kvalitet pa skolene
Bra 74/100
Offentlig transport s Naboskapet
2 Bjglsen 4 min # Hoflige 64/100
Linje 37, 54 0.3km
® Grefsenveien 6 min & Aldersfordeling
Linje 11,12,18 0.5km N
© Nydalen 12min & wﬁo\a 55% .
Linje 4, 5 1 km 2 5 o © ©® o
R N Z¥°
8 Grefsen stasjon 18 min 4 ~ Qo I "
Linje RE30, R31 1.5km ol = -I
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
&8 OsloS 11 min & (0-12 ar) (13-18 4r) (19-34 4r) (35-64 4r)  (over 65 &r)
Totalt 24 ulike linjer 3.8km
Omrade Personer Husholdninger
B Bjsisen gstre 1813 1264
. Oslo og omegn 999 185 490708
Skoler I Norge 5425412 2654 586
Bjglsen skole (1-7 kl.) 6 min %
4 | 22 Kkl 5k
50 elever, asser 0.5km Barnehager
Nordpolen skole (1-10'kl.) g min 4 Riflegata barnehage (1-5 ar) 1 min £
655 elever, 36 klasser 0.6 km
36 barn 0.1 km
Fernanda Nissen skole (1-7 kl.) 11 min & Kongsberggata barnehage (1-5 4r) 3 min 4
5217 elever, 25 klasser 0.8 km
49 barn 0.2 km
Bentsebrua skole (8-10 kl.) 7min £ \dun FUS barnehage (0-5 &) 4min 4
104 elever, 8 klasser 0.6 km
66 barn 0.3km
Voldslgkka skole (8-10 kl.) 12 min #
510 elever, 35 klasser 1km .
Dagligvare
Nydalen videregéende skole 14 min & _ . _
960 elever 192 km Neerbutikken Bjglsen 4 min %
Spndagsapent 0.3 km
Foss videregaende skole 6 min & . _
600 elever, 20 klasser 2.2km Meny Bjglsen 4min %
PostNord 0.4 km



Primaere transportmidler

1. Buss

&= 2 Egen bil

Kollektivtilbud
<~ Veldigbra91/100

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 89/100

& Matvareutvalg
Stort mangfold 85/100

Sport

@ Bjglsenhallen, flerbrukshall 3min %
Aktivitetshall 0.3km

@ Bjglsen skole 6 min %
Aktivitetshall, ballspill 0.5km

& Mudo Torshov 7 min %

& Sandaker Treningssenter 7 min %

Boligmasse

B 98% blokk
B 2% annet

«Det er fint, rolig og velholdt.»
Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Sandaker Senter 7 min %
@ Vitusapotek Bjglsen 4 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 55% i barnehagealder
B 28%6-12ar
B 7%13-154ar

10% 16-18 ar

Familiesammensetning

Y

arm. barn

R
o
-
c
o
QO
-
>

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

(@]

% 65%

Il Bjglsen gstre
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 1% 33%
Ikke gift 77% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025



Romerike Eiendomsmegling AS

Aktiv avd. Oslo Nord v/Oda @vergard Buvik
Ola Hegerbergsgate 10, 1461 LARENSKOG
E-post: oda.buvik@aktiv.no

Deres ref.: 1104250113 . Var ref.: 0010-1-112 Dato: 23.10.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: Bjolsenhagen borettslag
Organisasjonsnr: 950376279

Andelseier: Guldberg, Arvid Kristian

Medeier:

Leilighetsnummer: 112

Adresse: Mor Go'hjertas Vei 17, 0469 OSLO
Andelsnummer: 12

Gnr. 222

Bnr. 157

Borettsinnskudd: Kr. 5 900,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Ja

Tilknyttet Borettslag: Ja

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa- polisenummer 88758076.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-lan): Nei

Sikringsordning: Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av felleskostnader. OBOS
Factoring garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell
manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av
partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - maneder regnet fra oppsigelsesdato.

Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,
samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

Manedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten.

Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

Vi gjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmete.

Fellesvaskeriet er i Mor Go&rsquo;hjertas vei 19 og kan benyttes vederlagsfritt. Vaskeriet skal ikke brukes til & vaske
sykler, bildekk eller annet utstyr. Ngkkel for der til oppgangen og navneskilt til callinganlegg og postkasse bestilles hos
styret. Styrets e-post: styret@bjolsenhagen.no

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98208051121
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,70%

Restsaldo 6 851 605,00
Innfrielsesdato: 28.02.2043

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

Vi gjer oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lan som ikke er iverksatt pr dags dato.

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 4 851,00,-
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Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Felleskostnader 4 851,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tIf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for a fa oppgitt eventuelle utestdende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant.

Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 1288,-
Fradragsberettigede kostnader: 6 741,-
Annen formue: 37 228,-
Gjeld: 108 799,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98208051121
Restsaldo: 106 266,69
Kapitalkostnader: 803,73

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 106 266,69,-, pr. dags dato.

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lan gjelder felgende forutsetninger:

Kapitalkostnader:

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene (renter og
avdrag) viser hvor mye det koster & betjene lan for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader
og lanekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering
eller andre arsaker.

Enkelte lan kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale lan for & se antall terminer pr ar pr lan.

| tilfelle avvik fra 12 terminer ma kapitalkostnader oppgitt deles pa korrekt antall maneder.

Hvis antall terminer pa lanet er 2 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 6.

Hvis antall terminer pa lanet er 4 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 3.

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale lan og vilkar". Veer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner a kreve inn et hgyere belgp 1 til 6 maneder for den avdragsfrie perioden avsluttes, slik
at man har midler til & betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere
informasjon og forutsetninger.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Daniel Matthias Walter pr.
e-post: daniel.walter@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfgrer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgar av andre
dokumenter selger har, sa ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid for salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfarer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:

For selskap med intern forkjgpsrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22.
Forkjgpsrett for OBOS medlemmer:

Melding om avklaring av forkjgpsrett sendes pr e-post: forkjop@obos.no

Melding om forkjgpsrett ma inneholde:



Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjgpers navn samt
adresse, fadselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd, og eventuelle andre
vilkar som overtakelse og betalingstid. | tillegg ma det oppgis eventuelle saerlige forhold knyttet til boligens tilstand,
eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjgpekontrakten skal sendes OBOS sa snart den foreligger. Sgknad om
styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Anke Katrein Roberta Loska, e-post: bjolsenhagen@gmail.com

Kjoper har ikke rett til & ta boligen i bruk fer sgknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.
Overtakelse bes lagt til etter at eventuell forkjgpsrett er avklart og styregodkjenning foreligger.

Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil veere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og @nsker du a reservere deg, ma du gjere dette pr eieforhold.

Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr kr 6.570,—
Innmelding i OBOS kr 500,—
Gebyr for a forhandsvarsle forkjgpsrett kr 8.212,—

Det kreves medlemskap i OBOS for a erverve/eie denne boligen. Andelstegning skjer ved signering av kjgpekontrakt for
personer som ikke er medlem i OBOS. Dersom det er flere enn én som skal eie boligen sammen, ma alle veere medlem
i OBOS og betale hver sin medlemskontingent. Det er borettslaget som betaler medlemskontingenten for alle som har
en eierandel i boligen, og kontingent innkreves derfor via felleskostnadene i borettslaget.

Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID nummer ma
oppgis ved betaling. Vi gjer oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere kostnader i forbindelse med eventuell
overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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INFORMASJON OG RETNINGSLINJER OM AVKLARING AV FORKJ@PSRETT TIL DEG SOM
ER MEGLER, ELLER SOM SELGER BOLIGEN DIN SELV

Den som er ansvarlig ved salg av bolig, det seg vaere megler eller selger som selger selv, har en
del plikter i forbindelse med avklaringen av forkjgpsretten. | teksten under har vi kalt denne
personen salgsansvarlig. Salgsansvarlig ma varsle OBOS Avd. Forkjgp og be om avklaring av
forkjapsretten.

Salg av OBOS-tilknyttet bolig utlgser som regel forkjgpsrett. Det fastsettes en egen meldefrist for
hver enkelt bolig. Forkjgpsretten avklares etter meldefristen er utlgpt samt melding om bud
akseptert er mottatt. Avklaring av forkjgpsrett kan avklares pa 2 mater, vi har kalt dem modell 1 og
modell 2.

2 modeller for avklaring av forkjgpsrett

Forkjgpsrett kan avklares ved at:

1.

2,

OBOS forhandsvarsles om at andelen kan skifte eier. Forkjgpsretten avklares i forkant eller
parallelt med salgsprosessen eller
OBOS avklarer forkjgpsretten etter at bud er akseptert (fast pris)

Noen viktige punkter:

O

OBOS har i henhold til lov om borettslag, §4-15, 20 dager til & gjere forkjgpsrett gjeldende.
(her kalt modell 2)

Fristen reduseres til 5 hverdager dersom OBOS har mottatt et forhandsvarsel mer enn 15
dager for melding om salg/ akseptert bud er mottatt. (her kalt modell 1)

Salgsansvarlig plikter a sette seg inn i de bestemmelser som gjelder for forkjopsretten,
samt informere interessenter om disse.

Salgsansvarlig ma serge for visning/at boligen er tilgjengelig for visning. Ref lov om
borettslag §4-19 om angrefrist for de som benytter forkjepsrett.

Salgsansvarlig er ansvarlig for kontrakt og besgrger tinglysning og oppgjer (enten selv, eller
ved a kontakt oppgjgrsfunksjon).

Fristen medlemmene har for & melde interesse for & kunne benytte forkjgp (meldefristen) vil
vaere minimum 5 hverdager etter utlysning pa https://www.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-
med-forkjopsrett/

Forkjgpsberettiget medlem har bare plikt til & overta andelen og det som vanligvis fglger med
en bolighandel. Hvis kjgper skal overta innbo eller annet ma dette prises seerskilt i en
tilleggsavtale.

Vilkar for modell 1 — forhandsvarsling av forkjgpsretten (parallelt eller pa forhand):

OBOS avdeling Forkjgp far skriftlig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen ma
inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer),
navn og telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt
prisantydning. Dersom boligen annonseres pa finn.no bes det ogsa om at finn-kode oppgis.
Pris for forhandsvarsling av forkjgpsretten er pt. 8212,-, men refunderes, dersom forkjgpsrett
benyttes. Hvis den forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhandsvarselet
som faller bort, dersom det benyttes forkjgp, mens tidligere gebyr ma betales.

Melding til OBOS om & fa avklart forkjgpsrett sendes til e-post forkjop@obos.no. Kun dette
godkjennes som rett adressat. Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner
ikke fristen a lgpe far meldingen er mottatt av Avdeling Forkjap.

Sa snart bud er akseptert ma salgsansvarlig sende solgtmelding til Avdeling Forkjgp med pris,
akseptdato, navn, fadselsnummer og telefonnummer pa alle kjgpere, samt overtagelsesdato.
Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om alle kjgperne, da OBOS
avklarer forkjgpsretten basert pa denne informasjonen. Meldingen ma ogsa inneholde
eventuelle andre

avtalte vilkar. Aksepten ma inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

Boligen ma utlyses pa nytt dersom det gar mer enn 3 mnd fra forhandsvarsel ble mottatt il
salgsmelding blir mottatt av OBOS. Nye frister Igper. Jf. brl § 4-15. Dersom boligen ma utlyses
pa nytt, ma forkjgpsberettigede medlemmer melde seg pa nytt. Nytt forhandsvarsel koster pt kr




1500,- (hvis OBOS mottar nytt forhandsvarsel innen et ar etter de mottok ferste
forhandsvarsel. Etter dette palgper nytt fullt gebyr).

Vilkar for modell 2 — avklaring av forkjgpsrett til fast pris/ bud er akseptert:

e For at 20 dagers fristen skal begynne & lape ma OBOS avdeling Forkjgp fa skriftlig melding
om
salget. Dette gjgres til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat.
Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen a lgpe fer meldingen
er mottatt av Avdeling Forkjap.

¢ Meldingen ma inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og
leilighetsnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kjgperne (fullt navn,
fedselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept,
avtalt pris, og eventuelle andre
vilkar, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen har veert annonsert pa finn.no bes det
ogsa om at finn-kode oppgis. | tillegg ma oppgis eventuelle szerlige forhold knyttet til boligens
tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt
informasjon om alle kjgperne, da OBOS avklarer forkjgpsretten basert pa denne
informasjonen. Aksepten ma inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

Styregodkjenning

Megler er ansvarlig for a sende sgknad til styret i borettslaget om godkjenning av ny andelseier.
Ved salg der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjgp sagknad til borettslaget, og ber
styret sende svar pa sgknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt pa forkjep sender ogsa
Avdeling Forkjagp sgknaden om godkjenning til styret.

Borettslaget har en frist pa 20 dager fra sgknaden kom frem til laget. Kjgper har ikke rett til & ta
boligen i bruk fgr sgknaden er godkjent, ref. lov om brl § 4-5.

Vilkar for medlemmers bruk av forkjepsrett
e Meldeskjema fylles ut og sendes inn via https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-

med-forkjopsrett/. Dersom denne nettsiden er nede, og det ikke er mulig & melde forkjep

pa den maten kan forkjop

meldes inn ved & sende epost til forkjop@obos.no med info om hvilken bolig det gjelder,

hvem som melder forkjgp med kontaktinfo, samt vedlagt bekreftelse pa finansiering. Kun

post adressert til OBOS Forkjap, e-postadresse forkjop@obos.no godkjennes som rett
adressat.

Det er ikke bindende a melde forkjgp.

Medlemskapet i OBOS ma veere betalt innen meldefristen.

Eventuell overfgring av medlemskap ma vaere gjennomfgrt og betalt innen meldefristen.

Ved bruk av OBOS-medlemskapet til forkjgp suspenderes ansienniteten i 12 maneder.

Den som far tilslaget pa boligen i budrunden behgver ikke & ha sendt melding til OBOS

innen meldefristen, men for & kunne gjgre nytte av ansienniteten sin ma imidlertid fgrste

bud veere lagt inn hos salgsansvarlig far meldefristen. @vrige medlemmer som vil benytte
forkjepsrett ma ha sendt inn skriftlig melding til OBOS Avdeling Forkjgp innen fristen. Alle
medlemmer bgr oppfordres til & melde seg til OBOS.

e De forkjgpsberettigede rangeres normalt slik at andelseiere i borettslaget (normalt rangert
etter botid) gar foran medlemmer i OBOS (rangert etter medlemskapets lengde).

e Den som benytter forkjgpsrett ma som hovedregel selge eventuell eksisterende OBOS-
tilknyttet bolig. Denne kan som regel ikke overfares til ektefelle, foreldre, barn, etc. etter
unntaksreglene.

¢ Interessenter ma selv avgjore om de vil delta i budrunden hos megler.
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Oversikt over gebyrer fra 01.01.25

Type gebyr Belgp Betales av:

Forhandsvarsel av forkjgpsretten Kr 8212,-
Selger/kjgper(avtalefrinet)
(dersom forkjapsretten ikke benyttes)

Gebyr for & benytte forkjgpsrett Kr 8212,- Kjagper (som benytter forkjap)
(dersom forkjapsretten benyttes)

Eierskiftegebyr Kr 6570,- Selger
Forhandsvarsel av forkjgpsretten 2./3./4.  Kr 1500,- Selger

(innen et ar etter 1. gangs utlysning av forhandsvarsel)
Forkjep krever inn eierskiftegebyr pa vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS

Hvis det benyttes forkjgp betales det gebyr for a benytte forkjgp, mens gebyret for evt.
forhandsvarsling faller bort. Hvis boligen forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste
forhandsvarselet som faller bort, mens tidligere gebyr ma betales. Det vil i safall betales gebyr
bade for tidligere runder med forhandsvarsling og nar det faktisk benyttes forkjap.

Salgsansvarlig krever inn gebyrer til OBOS. Alle vare gebyrer faktureres.

Viktig om forhandsvarsel: Gebyr for forhandsvarsling av forkjgpsrett palgper ved innsending av

forhandsvarsel til Avd. Forkjep. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 90 dager, dersom
boligen

fortsatt er usolgt.

Dersom du har spgrsmal om vare rutiner ta gjerne kontakt med en av vare
konsulenter i OBOS, Avdeling Forkjap, tif 22865500.



Var ref: Dato:

SOKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER

Bolig. nr: Selskapsnr: Selskapsnavn (borettslagets navn):
Ny andelseier: Leilighetens adresse:

Medeier:

For eier: har oppdragsansvarlig:

formidlet salg av ovennevnte bolig.
Overnevnte person(er) har kjgpt andel i borettslaget som gir borett til nevnte bolig. Vi har sendt
separat melding til OBOS avdeling Forkjgp som handterer forkjgpsretten for andelseierne i
borettslaget og forkjgpsberettigede OBOS-medlemmer.

Dersom forkjgpsretten blir benyttet vil det komme ny melding om den nye kjgperen fra OBOS
Avdeling Forkjgp. Dersom borettslaget ikke finner & kunne godkjenne kjgperen som ny andelseier,
ma dette formidles til de bergrte parter innen 20 dager fra denne meldingen er mottatt. Jfr. § 4-5
Lov om borettslag.

Kjepers naveerende adresse:

Kjgpers e-postadresse:

Husstanden bestar av ant. personer:

Husdyr: Kjoretay:

Avtalt overtakelsesdato:

Telefonnummer kjgper:

Svar pa sgknaden returneres til
oppdragsansvarlig pa adresse:

Oppdragsansvarlig e-post:

Med vennlig hilsen

Kjaper(e) godkjennes av borettslagets styre.

Sted: , den / 20

Borettslagets stempel og underskrift
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HUSORDENSREGLER FOR BJGLSENHAGEN BORETTSLAG

Bjglsenhagen borettslag er beboernes eiendom. Det er de som eier leilighetene, og som i fellesskap
er gkonomisk ansvarlig for at eiendommen er i farsteklasses stand.

Hver enkelt beboer er ansvarlig for at bestemmelsene i husordensreglene blir fulgt. Disse inneholder
ikke bare plikter, men skal sikre leieboerne orden, ro og hygge i hjemmene. Leilighetene ma ikke
brukes slik at det sjenerer andre.

Husordensreglene er vedtatt pé generalforsamlingen og gjelder som en del av leiekontrakten.
Beskjeder fra styret i form av rundskriv eller oppslag gjelder som tillegg til husordensreglene.

ALMINNELIGE ORDENSREGLER

Sykler, ski, kjelker eller annen redskap mé ikke hensettes i ganger og trappehus og andre
fellesarealer, med mindre styret har gitt tillatelse til det. Bruk dertil innrettede sykkelstall som alltid skal
holdes last.

Alle inngangsdarer, loft- og Kjellerdgrer skal alltid veere last. Det er strengt forbudt a bruke bart lys i
kjeller og pa loft. Slukk lyset nar du forlater kjellerrom og vaskeri. Husk at du er selv med pa a betale
strgmregningen.

Kast ikke mat ut av vinduene til fuglene, da dette trekker rotter og mus til eiendommen. Rgyking i
oppgang og fellesomrader er forbudt.

Vinduer ma ikke brukes til lufting av tay eller sengekleer. Ved lufting av tay pé balkongene ma toyet
ikke henges over balkongkanten. Det er heller ikke tillatt & riste tepper eller lignende over
balkongkanten.

Det er tillatt & benytte gassgrill pa balkongene, men ikke kullgrill. Gassbeholdere skal under ingen
omstendighet oppbevares innendgrs. Det gjelder ogsa Kjeller- og loftsboder og i fellesarealer. Tenk pa
brann- og eksplosjonsfare, og ta hensyn til naboene ved grilling. Utvendige flaggstenger, antenner,
markiser, utvendige persienner, skilt og lignende kan bare settes opp etter godkjenning av styret.

Bilparkering i gardsrommet er ikke tillatt, men innkjgring for av- og pélessing er tillatt. Kjgr varsomt,
mange barn leker.

REGLER FOR RO I LEILIGHETENE

Det skal veere ro i huset fra kl. 23.00 til kl. 07.00. Haylytt tale, sang og musikk ma dempes. Boring og
banking er ikke tillatt mellom kl. 22.00 og kl. 08.00, Iardager etter kl. 18.00 og aldri pa s@n- og
helligdager. Styret kan etter sgknad gi dispensasjon i spesielle tilfeller.

SOPPEL OG RENHOLD
All sgppel skal pakkes inn og bzeres ut i sgppelkassene utenfor huset. Sgppel skal kildesorteres. Alle

har felles ansvar for & holde kjeller og loft ryddig. Det er ikke tillatt & plassere private gjenstander i
fellesarealene.

VASKERI OG TORKEROM

Vaskeriet kan benyttes kl. 08.00 — 22.00 mandag til fredag. Lerdag og sgndag mellom kil 09.00-18.00.
Det er ikke tillatt & vaske eller tarke tgy som tilhgrer andre enn gardens beboere. Bruk vaskemaskiner,
tarketrommel og rulle riktig (felg bruksanvisningen). Vaske- og terkerom skal ryddes og rengjeres
etter bruk.

HUSDYR



Det er tillatt & holde hund eller katt i borettslaget, gitt at erklaering om dyrehold aksepteres. Sgknad om
dyrehold sendes styret.

FRAMLEIE

Framleie mé godkjennes av styret. Andelseieren plikter a sette framleieren inn i husordensreglene.

ENDRINGSLOGG
24.03.2011 Vedtatt pa generalforsamling
23.03.2014 Redigert pa generalforsamlingen
16.04.2015 Redigert pa generalforsamlingen
29.04.2025 Endring av tekst for vaskeri og tarkerom for
vasking pa sendager. Vedtatt p§
generalforsamling
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Vedtekter

for Bjglsenhagen Borettslag org nr 950376279

vedtatt pa ordiner generalforsamling den 09.05.2006.
Endret pa ordiner generalforsamling den 18.04.2013 og 20.04.2022.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Bjglsenhagen borettslag er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og & drive virksomhet som star i
sammenheng med dette.

1-2 Forretningskontor, forretningsfersel og tilknytningsforhold
(1) Borettslagets har forretningskontor i Oslo kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfgrer.
2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa kroner 100,-.

(2) Nar ikke annet fglger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske
personer som er andelseiere i boligbyggelaget vaere andelseiere i borettslaget. Ingen
fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer som bor
eller skal bo 1 boligen kan eie en andel sammen.

(3) Folgende juridiske personer som er andelseiere 1 boligbyggelaget, kan til sammen
eie andel eller andeler som gir rett til minst én bolig og opp til ti prosent av boligene i
laget:
1. stat,
2. fylkeskommune,
3. kommune,
4. selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av
stat, fylkeskommune eller kommune,
5. stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om a skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) Ttillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 — 3 rett til & eie
inntil 20% av andelene.

(5) En kreditor kan eie én eller flere andeler i opp til to ar for a berge krav som er
sikret med pant i andelen eller andelene.



(6) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de
eier andel i1 boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra far.

(7) En andelseier skal ved forespgrsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets
vedtekter.

2-2 Overforing av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel.

(2) Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for a fa rett til & bruke
boligen.

(3) Styret kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil veere i strid med kap 2 i disse vedtektene.

(4) Nekter styret a godkjenne erververen som bruker, ma melding om dette komme
fram til erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til
borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

(5) Erververen har ikke rett til a bruke boligen fgr godkjenning er gitt eller det er
rettskraftig avgjort at erververen har rett til & erverve andelen.

(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med ¢n eller flere nye erververe
for betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller til det er
rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til a erverve andelen.

3. Forkjgpsrett

3-1 Forkjgpsberettigede
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige
andelseierne i boligbyggelaget — utpekt av OBOS — forkjgpsrett.

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken
andelseier i boligbyggelaget som skal fa overta andelen.

3-2 Interne forkjgpsberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.

Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av fgrste
andel. Star flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, gar den med lengst
ansiennitet i OBOS foran.

(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjgpsrett, ma overdra hele den
andelen naverende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om
andelen tilhgrer flere. Overfgring av andel etter at andelseier har benyttet forkjgpsrett
til en ny andel, utlgser forkjgpsrett selv om andelen overfgres til noen som faller inn
under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12.
Forkjgpsrett kan likevel ikke gjgres gjeldende dersom andelen overfgres:
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e pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller
e ved opphgr av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i
minst 2 ar, eller de har, har hatt eller venter barn sammen

3-3 Behandlingsregler og frister

(1) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i 3-1 far anledning til & gjgre
forkjgpsretten gjeldende og pa deres vegne gjgre retten gjeldende innen fristen nevnt i
pkt 3-3(2), jf borettslagslovens § 4-15 fgrste ledd.

(2) Fristen for a gjgre forkjgpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar.
Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt forhandsvarsel om at andelen
kan skifte eier, og varselet har kommet fram til borettslaget minst femten dager, men
ikke mer enn tre méaneder, fgr meldingen om at andelen har skiftet eier.

(3) Ved forhandsvarsel har borettslaget rett til & kreve et vederlag pa opp til 5 x
Rettsgebyret. Blir forkjgpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake.

(4) Forkjgpsretten skal kunngjgres i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa
boligbyggelagets nettsider eller pa annen lignende mate.

(5) Borettslagets krav om a gjgre forkjgpsretten gjeldende pa vegne av
forkjgpsberettigede skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av andelen,
eller for eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for salget.

3-4 Rettsovergang til nzerstaende

Forkjgpsretten kan ikke gjgres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til
fosterbarn som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen annen
som de to siste arene har hgrt til samme husstand som den tidligere eieren, til person
som har leid boligen i kraft av & vaere arbeidstaker hos andelseier eller til person som
har leid den bolig andelen na er knyttet til av borettslaget. Forkjgpsretten kan heller
ikke gjgres gjeldende nar andelen overfgres pa skifte etter separasjon eller skilsmisse,
eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i
husstandsfellesskapslovens § 3.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til 4 bruke
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar
med tiden og forholdene.

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets
samtykke.

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller
ungdvendig mate vere til skade eller ulempe for andre andelseiere.



(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til
andre. Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen
dersom:

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 fgrste
ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseier kan i
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar,

- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal vaere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett
opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen,

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68
eller husstandsfellesskapsloven.

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig
grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt
andelseier.

(2) Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig sgknad om godkjenning av bruker
innen en maned etter at sgknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren
regnes som godkjent.

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre
uten godkjenning.

(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis
en eller flere av sameierne ikke bor i boligen.

(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell
oppfelging av en sgknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).

4-3 Bygningsmessige arbeider

(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pa eiendommen
som er ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen.
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter
og andre offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som bergrer
bygningens eksterigr — herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner,
markiser mv. - er ikke tillatt uten styrets forutgaende samtykke.
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5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dgrer og vinduer innvendig,
rgr, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og
vasker, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at
lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjon og utskiftning av slikt som
rgr, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa veranda, balkong og
lignende.

(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover
og forskrifter.

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks a melde fra
skriftlig til borettslaget.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé utbedring av tilfeldig skade, herunder skade
pafgrt ved innbrudd og uver.

(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for a utbedre,
plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig til borettslaget.

(8) Ny eier av andelen har plikt til a utfgre vedlikehold medregnet reparasjon og
utskifting i boligen, selv om det skulle vert utfgrt av den forrige andelseieren.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa
langt plikten ikke ligger pa andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utvendig
vedlikehold av vinduer.

(2) Felles ror, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gér gjennom
boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til & fgre nye slike
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for
andelseieren.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder
ngdvendig utskiftning av termoruter, og ytterdgrer til boligen og reparasjon eller



utskiftning av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk og rgr eller ledninger
som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfgre sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgring
av arbeid skal gjennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller
annen bruker av boligen.

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(1) Fgrer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pa annen
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hgrer boligen til, skal skaden
utbedres av borettslaget.

2) Skade pa innbo og lgsgre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget hefter
ikke for eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller lgsgre.

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at
andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens
§§ 5-13 og 5-15.

(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget ikke oppfyller
pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel fastsatt
ved stiftelsen av borettslaget. Ngkkelen ligger fast og kan bare endres etter
borettslagslovens § 5-19.

(2) Nar serlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for
den enkelte bolig eller etter forbruk.

(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfglging av sgknad om
overlating av bruk betales av den andelseier som har sgkt, se pkt. 4-2 (6).

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med én méaneds skriftlig varsel.

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en
hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er
begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet
tvangsdekning besluttes gjennomfart.
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7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjgr mislighold. Som
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd pa husordensregler.

7-2 Palegg om salg

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
borettslaget palegge vedkommende a selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 fgrste
ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget
rett til & kreve andelen solgt.

(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av
boligbyggelaget.

7-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfarsel til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret
kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse
kan tidligst kreves samtidig med palegg om salg.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og tre andre
medlemmer med to varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer
velges for ett ar. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder
ved sa@rskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer.

8-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjgrelser som ikke i loven eller
vedtektene er lagt til andre organer.

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de
frammgtte styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak



(1) Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene
likt, gjor mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebzrer
en endring, ma likevel utgjgre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten
som etter forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og
vedlikehold,
2. a gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har vert
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget
4. 4 ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket forer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget
utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordiner generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordiner generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene,
skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordiner generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for
mgtet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vaere

pa minst atte og hgyst tjue dager. Ekstraordiner generalforsamling kan om ngdvendig
kalles inn med kortere varsel som likevel skal veere pa minst tre dager. I begge tilfeller
skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3) Iinnkallingen skal de sakene som skal behandles vare bestemt angitt. Skal et

forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels
flertall kunne behandles, mé hovedinnholdet vere angitt i innkallingen. Saker som en
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andelseier gnsker behandlet pa ordiner generalforsamling skal nevnes i innkallingen
nar styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Valg av delegert med vara til OBOS BBLs generalforsamling
- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgterett

Alle andelseiere har rett til & mgte pa generalforsamlingen med forslags, - tale- og
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens
husstand og eventuelle leiere har rett til & vere til stede og til & uttale seg.

9-6 Mgteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fgres protokoll fra
generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til én stemme pa generalforsamlingen. Andelseier som eier mer
enn ¢n andel har likevel bare én stemme. For en andel med flere eiere kan det bare
avgis én stemme. Andelseier kan mgte ved fullmektig pa generalforsamlingen, men
ingen kan vare fullmektig for mer enn ¢n andelseier.

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer.
Ved valg kan generalforsamlingen pa forhand fastsette at den som far flest stemmer,
skal regnes som valgt.

(3) Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe
spgrsmal der medlemmet selv eller nerstaende har en framtredende personlig eller
gkonomisk serinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nerstaende eller om ansvar for seg



selv eller neerstaende i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om
salgspélegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfgrer og ansatte i et borettslag har plikt til a bevare taushet
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget far
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse
tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning som er
egnet til a gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere
eller borettslaget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med
minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

(2) Fglgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf
borettslagslovens § 7-12:

- vilkar for a vaere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.

10
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Velkommen til arsmgte i BJOLSENHAGEN BORETTSLAG

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmgtet. Styret haper du leser gjennom heftet og
viser din interesse ved a delta pa arsmgtet.

Dato for arsmgtet:
29. april 2025 kl. 18:00, Sagenehjemmet.

Hvem kan stemme pé arsmotet?

Alle eiere har rett til & delta i mate med forslags-, tale- og stemmerett.

« Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til & uttale seg.

* En stemme avgis pr. eierandel.

« Eieren kan ta med seg en radgiver til mgte. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmetet tillater det.

» Eieren kan mgte ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en andel
sammen kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tiloake nar som helst. Styremedlemmer,
forretningsfarer og leier av bolig i borettslaget har ogsa rett til & veere til stede i generalforsamlingen og til
a uttale seg.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne

4, Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Behandling av innkomne forslag - Sak A) Endring av Husordensregler for Bjalsenhagen Borettslag

8. Behandling av innkomne forslag - Sak B) Salg av loftsareal til beboere i 5.etasje og Sak C) Salg av hageareal
til beboere i farste etasje

9. Valg av tillitsvalgte
10. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Med vennlig hilsen,
Styret i BJOLSENHAGEN BORETTSLAG

2av27
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en mgteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Styrets innstilling

Styreleder Anke Loska foreslas som mateleder

Forslag til vedtak

Anke Loska er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i matet er registrert i en frammgteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av en til & fore protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er motelederen som er ansvarlig for arsmateprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak

Som farer av protokollen ble Daniel Walter (OBOS) foreslatt. Som protokollvitner ble [Navn] og [Navn] foreslatt.
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmetet er innkalt pa.

Forslag til vedtak
Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

Vedlegg

1. 0010 Revisjonsberetning.pdf
2. 0010 Arsregnskap 2024.pdf
3.010 Arsrapport for 2024.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 170.000,-.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til 170.000,-.

4 av 27
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Sak7
Behandling av innkomne forslag - Sak A) Endring av Husordensregler for
Bjolsenhagen Borettslag

Forslag fremmet av:
Sindre Moxnes

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

A) Endring av Husordensregler for Bjglsenhagen Borettslag

Saksframstilling:
Avsnitt for vaskeri og tarkerom endres til & tillate vasking pa sgndager ki 09:00 til 18:00.
Avsnitt for vaskeri og terkerom i Husordensregler endres til falgende tekst:

VASKERI OG TORKEROM

Vaskeriet kan benyttes kl. 08.00 — 22.00 mandag til fredag. Lerdag og sendag mellom kI 09.00-18.00. Det er
ikke tillatt a‘vaske eller tarke toy som tilharer andre enn gardens beboere. Bruk vaskemaskiner, torketrommel
og rulle riktig (felg bruksanvisningen). Vaske- og terkerom skal ryddes og rengjores etter bruk.

Styrets innstilling

Styret anbefaler at arsmgte stemmer for forslag av endring av avsnitt for vaskeri og tarkerom i husordensregler.

Forslag til vedtak

Avsnitt for vaskeri og terkerom i Husordensregler endres iht. forslag.

Sak 8
Behandling av innkomne forslag - Sak B) Salg av loftsareal til beboere i 5.etasje og
Sak C) Salg av hageareal til beboere i farste etasje

Forslag fremmet av:
Nina Lavdal og Eivind Danielsen

Krawv til flertall:
To tredjedels (67%)

Saksframstilling:

Vi har falgende to forslag som vi gnsker at beboere tar stilling til:
1. Salg av loftsareal til beboere i femte etasje. Styret far mandat til & starte en prosess rundt mulig salg av
loftsareal.
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2. Salg av hageparseller til beboere i forste etasje. Styret far mandat til & starte en prosess rundt mulig salg
av hageparseller.

Saksfremstilling Sak B) Salg av loftsareal til beboere i 5.etasje:

Onskelig a fa vurdert mulighet for salg av loftsarealer til beboere i femte etasje.

Loftsarealer er peridag a betegne som raloft der den enkelte beboer har tilgang pa loftsbod og terkemulighet.
Loftsboder er ikke spesielt effektive da mye av lagringsplassen forsvinner som fglge av lav takhgyde. Det er
rikelig med urealisert lagringsplass i kjeller, slik at man kan sikre at den enkelte enhet fortsatt oppfyller et
bodkrav pa minst 5m2. Bruk av tarkemuligheter pa loft virker sporadisk og terkeloft fremstar som lite
regelmessig brukt. Det papekes at det er gode tgrkemuligheter i tilknytning til vaskekjeller i borettslaget.
Leilighetstarrelser i borettslaget fremstar som typisk for leiligheter man finner pa Bjelsen og Sagene, der

det finnes mange treroms leiligheter pa rett i overkant av 60mz2. Stgrre leiligheter som kan dekke en typisk
tobarnsfamilies behov er det dessverre langt mellom.

Et salg av loftsarealer til enhetene i femte etasje vil derfor gi et godt tilskudd i bydelen pé starre leiligheter. At
leiligheter i femte etasje blir stgrre vil ogsa gi borettslaget et stgrre mangfold og muliggjer at barnefamilier
med flere barn kan bli boende i omradet. Innenfor vart neeromrade finnes det ganske mange eksempler

pa utbygning av loft, selv om dette ofte dreier seg om opprettelse av nye enheter og ikke en utvidelse av
eksisterende enheter som er det bydelen trenger mest.

Et salg av loftsareal vil gi borettslaget frisk kapital som kan brukes til & betale ned fellesgjeld slik at boutgifter
for den enkelte beboer reduseres samtidig som borettslaget far midler til & reinvestere i oppgradering av
fellesarealer. Dette vil i sin tur vaere med pa & oke verdien pa alle leiligheter i borettslaget.

Saksframstilling Sak C) Salg av hageareal til beboere i forste etasje:

Bjolsenhagen borettslag eier og vedlikeholder et romslig areal rundt de to bygningsvolumene samt et innvendig
tun. Detinnvendig tunet benyttes flittig av store og sma i borettslaget. Arealet som vender vekk fra det innvendig
tunet benyttes i sveert liten grad av borettslagets beboere. Dette arealet liggeri direkte tilknytning til balkonger
i forste etasje og vil enkelt kunne innlemmes som et privat uteoppholdsareal for forste etasjes beboere. Man
kan for eksempel tenke seg en trapp ned fra balkong som knytter arealet til den enkelte leilighet i plan 1. Et
salg av dette arealet vil kunne fare til at man kun trenger & vedlikeholde og fokusere pa fellesarealet som man
faktisk bruker, samtidig som det vil kunne gi borettslaget et fint seerpreg. Private hager for beboere i forste
etasje vil ogsa gi en god buffer mellom deres private bolig og offentlig vei og tilgrensende eiendommer.

Et salg av hageareal vil pa lik linje som salg av loft, gi borettslaget frisk kapital som kan benyttes til & redusere
fellesutgifter og muliggjere oppgradering av fellesarealer.

Fordeler ved salg av loftsareal og hageareal:

+ Direkte inntekt for borettslag som gir mulighet til & betale ned lan, gke egenkapital eller muliggjgre en-
oppgradering av fellesareal bade ute og inne. Dette kan for eksempel vaere oppussing av trappeoppganger og
oppgradering av bakgard.

« Mulighet til & innfri eksisterende gjeld slik at husleie kan reduseres tilsvarende renter og avdrag. Sterre
leiligheter og leiligheter med hage, vil matte ta en sterre del av fellesutgifter slik at husleie for gvrige enheter
kan reduseres.

» Loftsboder kan erstattes med tilsvarende areal i kjeller.
» Verdien pa samtlige enheter vil gke fordi fellesgjeld reduseres.

* Envariasjonav leilighetstarrelser og leiligheter med hage vil tiltrekke seg en ny kjgpergruppe og skape et sterre
mangfold av beboere i ulike livssituasjoner. Borettslaget vil bli mer populaert og verdi pa bolig vil gke.

» Borettslaget har intern forkjgpsrett slik at man som beboer lettere kan fa tak i en leilighet som passer-
livssituasjon.

6av27
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* Salg av hageareal vil redusere vedlikeholdsutgifter til uteomrader som brukes sveert sjelden.

» Salg av hageareal vil aktivisere omrader av borettslaget som per i dag ligger brakk.

Ulemper ved salg av loftsareal og hageareal:

« Vima tale perioder med bygging og stay.

» For noen enheter vil man fa en lenger vei til neermeste bod.

Hvorfor fremmes forslag til mandat om salg og ikke en konkret lgsning?

Det fremmes ikke en konkret Igsning da en prosess rundt salg av arealer ma involvere styret og beboere. Man
ma enes om mengde areal som kan selges, pris for arealet og hva faste utgifter blir pa "nye” enheter. Det ma
hentes inn takst der kjgpere av areal vil vaere inhabile. Selv om jeg som forslagstiller kunne kjart en slik prosess
selv i kraft av mitt yke som arkitekt, vil det veere klart mest ryddig og etterpravbart hvis styret leder denne
prosessen.

Styrets innstilling

1. Salg av loftsarealer til beboere i femte etasje: Styret anbefaler at saken avvises.

Styret har behandlet forslaget til salg av loftsboder til beboere i femte etasje iht. forslagstillerens gnske om a
vurdere muligheten av et slikt salg. Forslaget gar ut pa a selge loftsboder til beboere i femte etasje med malet
om utbygging og utvidelse av eksisterende leiligheter i femte etasje. Styret vurderer at forslaget er sveert likt
et tidligere forslag som ble nedstemt pa et arsmgte (2022). Vi mener at det na foreliggende forslaget ikke

gir nye relevante momenter for et ev. salg av loftsboder. Forslaget er for lite konkretisert og baserer seg pa
antakelser som ikke er etterprgvd. Dette gjelder f.eks. bruk av terkeloft, ineffektiv bodplass og lagringsplass

i kjeller. Forslaget inneholder ikke en grov kostnadsberegning, men legger allikevel til grunn at det vil tilfare
frisk kapital til borettslaget. Styret vurderer videre at forslaget ville bety at det brukes felleskapets gkonomiske
midler til & gjennomfgre en slik utredning, noe vi mener er ikke en forsvarlig bruk av midlene.

2. Salg av hageparseller til beboere i forste etasje: Styret anbefaler at saken avvises. Uteareal kan ikke selges
til beboere, og er ifalge OBOS ulovlig.

Forslag til vedtak 1

1. Salg av loftsareal til beboere i femte etasje. Styret far mandat til & starte en prosess rundt mulig salg av
loftsareal.

Forslag til vedtak 2

2. Salg av hageparseller til beboere i forste etasje. Styret far mandat til & starte en prosess rundt mulig salg
av hageparseller.

Sak 9
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater
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Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem:

* Arnar Aanes Bjoray

* Sindre Moxnes
Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varamedlem:

e Eivind Danielsen

* Guro Urdahl
Valg av 2 valgkomiteen Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som valgkomiteen:

* Bard Folleras

* Linde Noraker

Sak 10
Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar.

Roller og kandidater

Valg av 1 delegat VVelges for 1 ar
Falgende stiller til valg som delegat:

* Arvid Guldberg

Valg av 1 varadelegat Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varadelegat:

* Anke Loska
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Til generalforsamlingen i Bjalsenhagen Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Bjalsenhagen Borettslag som bestar av balanse per 31. desember
2024, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen og noter til &rsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2024, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Véare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag
for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter informasjon i arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilherende
revisjonsberetningen. @vrig informasjon omfatter ogsa budsjettall som er presentert sammen med
arsregnskapet. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet
er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt avrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting & rapportere i sa henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern
kontroll som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil.

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no

Ved|eg%}qtsautorisene revisorer, medlemmer av Den norskecRgyisprforening og autorisert regnska@@@r;@g{ggj%gSberemmg.pdf
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Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

Oslo, 13. mars 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2
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BJOLSENHAGEN BORETTSLAG
ORG.NR. 950 376 279, KUNDENR. 10

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fares og presenteres. | tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon.
Dette innebeerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt
over de disponible midlene i arsregnskapet. P4 de neste sidene presenteres borettslagets
resultatregnskap, balanse og tilherende noter.

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets
disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over
borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en
del viktige gkonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for
eksempel opptak og avdrag pa lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets
disponible midler er de skonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres
som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa de disponible midlene kan blant
annet benyttes til & vurdere om det er ngdvendig & endre starrelsen pa innkrevde
felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for & ta opp lan eller om
det er mulighet til & betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 1926382 2067 259
B. ENDRING I DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 564 172 -7 360010
Tillegg for nye langsiktige lan 0 7389200
Fradrag for avdrag pa langs. 1an 16 -206 552 -167 949
Innsk. gremerk. bankkto -3 789 -2118
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 353 831 -140 877
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 2280213 1926 382
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 2415886 2147 650
Kortsiktig gjeld -135 673 -221 268
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 2280213 1926 382

Vedlegg 2 Tav 27 0010 Arsregnskap 2024.pdf



BJOLSENHAGEN BORETTSLAG
ORG.NR. 950 376 279, KUNDENR. 10

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsijett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 3683688 3341948 3684000 3684000
Andre inntekter 3 3 600 0 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 3687288 3341948 3684000 3684000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -23 970 -23 970 -23 970 -24 000
Styrehonorar 5 -170 000 -170 000 -170 000 -170 000
Revisjonshonorar 6 -8 875 -8 875 -10 000 -10 000
Forretningsfarerhonorar -121 020 -114 930 -122 000 -128 000
Konsulenthonorar 7 -5 664 -1 031 -10 000 -10 000
Kontingenter -13 000 -13 000 -13 000 -13 000
Drift og vedlikehold 8 -111 333 -7701 160 -195 000 -165 000
Forsikringer -257 635 -283 667 -315 000 -270 000
Kommunale avgifter 9 -692 574 -602 083 -695 000 -786 600
Energi/fyring 10 -702 263 -802 343 -785 000 -785 000
TV-anlegg/bredband -326 820 -359 189 -387 000 -370 000
Andre driftskostnader 11 -338 522 -345 265 -371 000 -383 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -2771677 -10425514 -3096 970 -3 114 600
DRIFTSRESULTAT 915611 -7 083 566 587 030 569 400
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 83 020 57 357 0 0
Finanskostnader 13 -434 459 -333 801 -445 000 -442 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -351 439 -276 444 -445 000 -442 000
ARSRESULTAT 564 172 -7 360 010 142 030 127 400
Overfgringer:
Fra opptjent egenkapital 0 -4796768
Udekket tap 0 -2563242
Reduksjon udekket tap 564 172 0
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BJOLSENHAGEN BORETTSLAG
ORG.NR. 950 376 279, KUNDENR. 10

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 14 2929353 2929 353
Tomt 172 807 172 807
Milijgbankkonto, gremerket 117 668 100 028
SUM ANLEGGSMIDLER 3219828 3202 188
OMLOPSMIDLER
Forskuddsbetalte kostnader 77 805 93 405
Driftskonto OBOS-banken 1037 865 799 382
Sparekonto OBOS-banken 1300216 1 254 863
SUM OMLOPSMIDLER 2415886 2147 650
SUM EIENDELER 5635715 5349838
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 65 * 100 6 500 6 500
Udekket tap 15 -1999 070 -2563 242
SUM EGENKAPITAL -1 992 570 -2 556 742
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 16 7014699 7221 251
Borettsinnskudd 17 366 500 366 500
Avsetning bomiljgtiltak 18 111 412 97 561
SUM LANGSIKTIG GJELD 7 492 611 7 685 312
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 133 334 167 398
Palapte renter 2339 37 748
Palgpte avdrag 0 16 122
SUM KORTSIKTIG GJELD 135 673 221 268
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 5635715 5349838
Pantstillelse 19 8 466 500 8466 500
Garantiansvar 0 0
Oslo, 12.03.2025
Styret i Bjglsenhagen Borettslag
Anke Loska Arvid Guldberg Olav Danhl

Sindre Moxnes
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god
regnskapsskikk for sma foretak samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for
borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntekisfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belap pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belap pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomfgrt vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives

ikke. Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives lineaert over driftsmidlenes
gkonomiske levetid.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhgrer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 3 683 688
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 3683 688
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Utleie 3 600
SUM ANDRE INNTEKTER 3600
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -23 970
SUM PERSONALKOSTNADER -23 970

Det har verken veert ansatte eller lgnnsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 170 000.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 2 450, jf. noten om andre driftskostnader.
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NOTE: 6

REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 8 875.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -5 664
SUM KONSULENTHONORAR -5 664
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -6 649
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -33 149
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -67 564
Kostnader dugnader -3 972
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -111 333

Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av

bygningene.
NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER
Vann- og avlgpsavgift -424 412
Renovasjonsavgift -268 162
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -692 574
NOTE: 10
ENERGI/FYRING
Elektrisk energi -28 895
Fjernvarme -673 368
SUM ENERGI / FYRING -702 263
NOTE: 11
ANDRE DRIFTSKOSTNADER
Lokalleie -3 890
Container -4 360
Skadedyrarbeid/soppkontroll -14 413
Vaktmestertjenester -171 983
Renhold ved firmaer -128 143
Andre fremmede tjenester -1 319
Trykksaker -29
Andre kostnader tillitsvalgte -2 450
Andre kontorkostnader -575
Porto -325
Bank- og kortgebyr -2 442
Velferdskostnader -8 594
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -338 522
Vedlegg 2 15 av 27 0010 Arsregnskap 2024.pdf
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NOTE: 12
FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 3 845
Renter av sparekonto i OBOS-banken 49 142
Kundeutbytte fra Gjensidige 30 033
SUM FINANSINNTEKTER 83 020
NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -434 400
Renter pa leverandgrgijeld -59
SUM FINANSKOSTNADER -434 459
NOTE: 14

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 1957 2787 793
Oppskrevet 1972 141 560
SUM BYGNINGER 2 929 353

Tomten ble kjopt i 1957.

Gnr.222/bnr.157

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 15

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, star bokfart til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balansefarte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er hgyere enn den balansefarte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til & veere positiv av styret i selskapet.

NOTE: 16

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS-banken

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,10 %. Lapetiden er 20 ar.

Opprinnelig 2023 -7 389 200
Nedbetalt tidligere 167 949
Nedbetalt i ar 206 552
-7 014 699
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -7 014 699
NOTE: 17
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig 1957 -366 500
SUM BORETTSINNSKUDD -366 500
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NOTE: 18
ANNEN LANGSIKTIG GJELD

Avsetning bomiljgtiltak -111 412
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -111 412
NOTE: 19

PANTSTILLELSE

Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 366 500
Pantelan 7 014 699
TOTALT 7 381 199

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 fglgende bokfarte verdi:

Bygninger 2929 353

Tomt 172 807

TOTALT 3102 160
Vedlegg 2 17 av 27 0010 Arsregnskap 2024.pdf
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ARSRAPPORT FOR 2024

Tillitsvalgte
Siden forrige ordineere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte veert:

Styret

Leder Anke Loska Mor Go'hjertas Vei 21
Styremedlem Olav Dahl Mor Go'hjertas Vei 13
Styremedlem Arvid Guldberg Mor Go'hjertas Vei 17
Styremedlem Sindre Moxnes Mor Go'hjertas Vei 19
Varamedlem Guro Urdahl Mor Go'hjertas Vei 13
Varamedlem Eivind Danielsen Mor Go'hjertas Vei 17

Delegert til generalforsamlingen i OBOS

Delegert

Arvid Guldberg Mor Go'hjertas Vei 17
Varadelegert

Anke Loska Mor Go'hjertas Vei 21
Valgkomiteen

Bard Folleras Mor Go'hjertas Vei 13
Linde Kristin Heldig Noraker Mor Go'hjertas Vei 15

Kontaktinformasjon

Styret

Alle henvendelser til styret skal rettes skriftlig. Benytt gjerne e-post:
styret@bjolsenhagen.no , VIBBO eller styrets grgnne postkasse i Mor Go’hjertas vei
11. Vi sjekker posten jevnlig og prover & svare innenfor rimelig tid.

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet, din bolig og felleskostnader ved & logge
deg inn p& Vibbo.no. Her finner du ogsa oversikt over temaer som husordensregler,
oppussing og vedlikehold, 1&s og ngkler, fellesarealer og annen nyttig informasjon om
Bjolsenhagen borettslag. Ta deg gjerne tid & lese om de ulike temaene, og tar
kontakt med styret hvis du har sparsmal.

Generelle opplysninger om Bjolsenhagen Borettslag
Borettslaget bestar av 65 andelsleiligheter.
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Bjolsenhagen Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med
organisasjonsnummer 950376279, og ligger i bydel Sagene i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
222 157

Farste innflytting skjedde i 1957. Tomten ble kjopt i 1957.

Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne bruksrett til
egen bolig i foretakets eiendom (borett), og a drive virksomhet som star i
sammenheng med dette.

Bjolsenhagen Borettslag har ingen ansatte.

Forretningsforsel og revisjon

Forretningsfarselen er utfert av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Hani Al Saidy.

Borettslagets revisor er PricewaterhouseCoopers AS.

Styrets arbeid

Etter to intense &r med prosjektering og gjennomfaring av utskifting av alle vinduer
og balkongdarer i borettslaget har styret i 2024 satt fokus pa driftsoppgaver og
gjennomgang av avtaler med leverandgrer.

Brannsikkerhet har veert et viktig tema. Vi har jobbet videre med & vurdere
installasjon av et felles brannvarslingsanlegg. | denne forbindelsen har vi hatt en
brannvernkonsulent pa inspeksjon for & vurdere hvordan borettslaget og beboere har
tilstrekkelig med brannvern- og brannvarselutstyr. Konklusjonen er at dagens system
med brannvarsler og slokkingsutstyr i leilighetene, slokkingsuttstyr og branndgrer i
fellesarealene samt tydelig informasjon til beboere dekker gjeldende regler for vare
bygninger. Styret har derfor konkludert med & ikke ga videre med en installasjon av
et felles brannvarslingsanlegg.

| lopet av aret har vi gjennomgatt eksisterende avtaler. Styret har reforhandlet avtaler
for forsikring, telefon og bredband og skadedyrkontroll for & sikre at borettslaget
beholder gunstige betingelser. Vi har ogsa byttet renholdsfirma. Gjennomgang av
avtale med vaktmester stér fortsatt for tur.

Styret har fulgt opp utemiljggruppen som har kommet med gode forslag pa hvordan
vart utemiljg kan bli mer attraktiv til bruk for alle. Vi hadde hapet a fa ferdigstilt
bygging av den planlagte pergolaen, men det viste seg at det ikke er rett fram og
sette i gang. Arbeid med uteareal er en prioritert oppgave i 2025.

Styrets daglige drift har inkludert vedlikeholdsoppgaver, som for eksempel reparasjon
av utelys og i oppgangene, vedlikehold av fijernvarmeanlegg, deltakelse i OBOS
generalforsamling, behandling av saker og forespgrsler fra beboere, dugnader
inkludert levering av container for avfall og rydding av fellesomradene for gdelagte og
ubrukte gjenstander. Videre har styret stottet trivselsinitiativer som gkonomisk statte
til hagegruppen og juletre.
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Styret legger stor vekt pa & opprettholde Bjglsenhagen som et vakkert, velholdt og
hyggelig sted & bo. Oppgavene vare dreier seg om den daglige driften og
vedlikeholdet av borettslaget, inkludert forsvarlig gkonomisk styring.

Vi oppfordrer alle beboere til & bidra til det trivelige bomiljget ved & ta ansvar for
fellesomradene og uteomradene, kaste sgppel de ser og hilse pa naboene. En enkel
prat bidrar til alles trivsel.
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KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2024

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat. Informasjon om borettslagets forventede gkonomiske
utvikling er omtalt i arsrapportens punkt om budsijett for 2025.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2024 er satt opp
under denne forutsetning.

Borettslaget har negativ egenkapital i balansen (udekket tap). Dette er naermere
omtalt i arsregnskapet under noten for udekket tap.

Vesentlig avvik

Driftskostnadene er noe lavere enn budsjettert og skyldes i hovedsak noe lavere
utgifter til drift og vedlikehold. Forsikringskostnader er noe lavere pga reforhandling
av betingelser.

Lavere kostnader for energi/fyring skyldes i hovedsak svingninger i strempriser, og vi
antar at de nye vinduene ev. har bidratt til en reduksjon av fyringsbehov.

Resultat
Arets resultat foreslas overfort til egenkapital. Eventuelt avdrag pa langsiktig gjeld
(Ian) er ikke tatt hensyn til.

Disponible midler
Borettslagets disponible midler (omlgpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser

borettslagets likviditet. De disponible midlene bgr til enhver tid vaere positive, som en
del av forutsetningene for videre drift.
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2025

Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2025.
Tallene er vist i kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2025 lagt til grunn en gkning pa 4 % for
renovasjon, ca 20 % for vann- og avlgp, og feiegebyret forblir uendret.
Eiendomsskatten fglger egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret, men har ogsa svingt il
tider.

Vi forventer at energiprisene vil holde seg haye ogsa i 2025, men antar at
stremstatten viderefgres og at mange har fatt et mer bevisst forhold til energiforbruk
og energisparing. Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge pa omtrent samme
kostnadsniva som i 2024.

Forsikring

Premieendringen er en falge av indeksjustering pa bygninger pa 6,8 % fra 1. januar,
samt forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i
Bjalsenhagen Borettslag.

Lan
Bjolsenhagen Borettslag har fatt innvilget I1an fra OBOS-banken péa kroner 8 055 147

ifm utskiftingen av alle vinduer og balkongdgrer i borettslaget. Lanet innfris februar
2043.

For opplysninger om opprinnelig lanebelap og restsaldo henvises til note i
regnskapet.

Forretningsforerhonorar og medlemskontingent

Forretningsfarerhonorar for 2025 er budsjettert med kr 128 000,-.
Medlemskontingenten til OBOS er kr 200 pr. andelsleilighet for 2025.
Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tjenester borettslaget anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelapig
fastsettelse av felleskostnader for 2025.

Budsiettet er basert pa uendrete felleskostnader.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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Annen informasjon om borettslaget

Forsikring

Borettslagets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer
88758076. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte
bolig. Oppstar det skade i leiligheten, skal andelseier sgrge for a begrense
skadeomfanget mest mulig og prove & kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes
til forsikringsavdelingen i OBOS Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller
e-post forsikring@obos.no. Forsikringsavdelingen melder skaden til
forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig handverker for reparasjon og sgrger for at
kostnader knyttet til skaden blir refundert eller betalt av forsikringsselskapet.

Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar.

Den enkelte andelseier ma selv sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og
losare.

Garantert betaling av felleskostnader

Borettslaget har avtale med OBOS Factoring AS om garantert betaling av
felleskostnader. OBOS Factoring AS garanterer for overfgrsel til borettslaget hver
maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av
felleskostnader.

Forkjopsrett

Forkjgpsretten er en viktig medlemsfordel i OBOS. For hver enkelt bolig blir det ved
salg fastsatt en egen frist for & melde bruk av forkjgpsretten (meldefrist). Medlemmer
som vil benytte forkjgpsrett, kan melde seg direkte via OBOS annonsen pa
www.obos.no.

Ved sparsmal om forkjgpsretten kan du henvende deg til OBOS pa telefon
22865500.

Oversikt over solgte leiligheter i Bjolsenhagen borettslag

Ar Antall solgte
leiligheter

2024
2023
2022
2021
2020

(N[O
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Storre vedlikehold og rehabilitering

2023

Utskifting av vinduer og balkongdgrer

Ny vaskemaskin

Gjennomgang av elektrisk anlegg i fellesarealene og
utbedring av feil

Gjennomfgrt lekeplassinspeksjon

2020 -2021

Rehabilitering av bunnledningene

Byttet ut- og innvendig hovedstoppekran

Byttet termostat pa fyringsanlegget

Utbedret rartilslutning mellom stakekum og kommunalt
anlegg

Renset overvannskum utvendig

2019

Montert nye branndgrer og tilherende ventiler i fellesareal
kjeller

Gjennomfgart inspeksjon av bunnledninger

Utfart legionallakontroll

2018

Gjennomfgrt tilstandsvurdering av elektrisk anlegg og
bygningsmessige forhold (Oppdatert vedlikeholdsnakkel)
Radonmaling i leiligheter 1.etasje

Gjennomfgart lekeplassinspeksjon

Bestilt nye branndgrer i fellesareal kjeller

2017

Reparasjon av pipe og tak ved nr 15

2016

Tetting rundt piper pa takene

2014

Oppgradering av varmeanlegg

Montering av LED-lamper med bevegelsessensor i
fellesarealene (kjeller og loft) samt utendgrs
Dartelefonanlegget er skiftet (ringetabla og dartelefon i hver
leilighet)

2013

Montering av LED-lamper med bevegelsessensor i alle
oppganger

Etterisolering av varmefarende rar i fyrrommet og montering
av nytt varmereguleringssystem for oppvarming i alle
leilightene

2011

Alle leilighetsoppgangene er malt, i tillegg til vinduer og

darer utvendig samt balkongene

Bytte av de seks opgangsdarene

Bytte av nye entrédgrer i alle leiligheter som ikke hadde
tilfredsstillende brann- og lydsikring.

Montering av nye brannsikre dorer til kjeller og loft inkl.

innbruddsikring

2010

Tilstandsvurdering for VVS, elektrisk anlegg og
bygningsmessige forhold (Vedlikeholdsngkkel)

2009

Knyttet til fiernvarme fra Hafslund
Maling av sykkel- og utstyrsbod
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2008 Ny lasbéart bom

Nye loftsvinduer

Ny vaskemaskin

Ombygging av bankestativ til sykkel- og utstyrsbod
Utskifting av optiske rgykvarsler

2006 Oppgradert lekeplass
Nytt sgppelskuranlegg
2003 Véatromsrehabilitering
Ny bom
2002 Oppgradert el-anlegget
Pabegynt vartomsrehabilitering
2000 Oppgradering av kabel-TV-nettverket

Kontroll og oppgradering av brannsikringsutstyret
Maling av kjelleroppganger

Oppgradering av porttelefonanlegget

1999 Oppgradering av vinduene

Installert nytt serieldssystem

Installert to nye varmtvannsberedere i blokk A.

1998 Nye tak og pipehatter

1997 Utskifting av varmtvannbereder i blokk B

1996 Oppussing av alle oppgangene

1995 Oppussing av tjenesteleilighet (bad og kjgkken)
1994 Utskifting av fijernvarmergr

Ettersett alle tak

Isolert redskapshus

Asfaltert gangveier mm.

1991 Tilstandsvurdering for VVS, elektrisk anlegg og
bygningsmessige forhold)

Reparasjon av tak pa begge blokkene, inkl. utskifting av

takluker

1990 Innkjgp av to nye sentrifuger og en tarketrommel il
fellesvaskeriet.

1989 Nye balkonger
Ny el-kjele

Ombygging av oljekjele og nytt oljetank
Utskifting av ute- og oppgangslys
Kontrollert kraner og radiatorer i alle leiligheter og kjeller

1988 Oppussing av balkonger og ombyging av antenneanlegg
1987 Tak Gjgvikgata 3 - takreparasjoner
1986 Takreparasjon og bygging av avfallsboder
1982 Utskifting av vinduer og balkongdgarer
Vedlegg 3 25av 27 010 Arsrapport for 2024.pdf

110



Deltagelse pa arsmeate 2025

Arsmetet avholdes 29.04.25
Selskapsnummer: 10 Selskapsnavn: BJOLSENHAGEN BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mgte ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen,
kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan f8
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.



Protokoll til arsmate 2025 for BJOLSENHAGEN BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 950376279
Mgtet ble avholdt 29. april kl. 18:00, Sagenehjemmet.

Antall stemmeberettigede som deltok: 30
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 5

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av moteleder

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmeatet velger en moteleder eller den foreslatte mgatelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Styrets innstilling
Styreleder Anke Loska foreslas som mgteleder

Forslag til vedtak:
Anke Loska er valgt.

+/ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i mgtet er registrert i en frammaeteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak:
Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

+/ Vedtatt.

3. Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne

Det er matelederen som er ansvarlig for arsmeateprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak:

Som ferer av protokollen ble Daniel Walter (OBOS) foreslatt. Som protokollvitner ble [Navn] og [Navn]

foreslatt.
Vedtatt. Vedtatt. Som fgrer av protokollen ble Daniel Walter (OBOS) valgt. Som protokollvitne ble Nathalie
Wathne valgt.

4. Godkjenning av mgteinnkallingen

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmatet er innkalt pa.

Forslag til vedtak:
Megteinnkallingen godkjennes
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./ Vedtatt.

5. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfaring av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital.

./ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 170.000,-.
Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til 170.000,-.
+~ Vedtatt.

7. Behandling av innkomne forslag - Sak A) Endring av Husordensregler for Bjglsenhagen
Borettslag

Fremmet av: Sindre Moxnes
A) Endring av Husordensregler for Bjglsenhagen Borettslag

Saksframstilling:
Avsnitt for vaskeri og tarkerom endres til & tillate vasking pa sgndager ki 09:00 til 18:00.
Avsnitt for vaskeri og terkerom i Husordensregler endres til falgende tekst:

VASKERI OG TORKEROM

Vaskeriet kan benyttes kl. 08.00 — 22.00 mandag til fredag. Lerdag og sendag mellom kI 09.00-18.00. Det er
ikke tillatt a‘vaske eller torke tay som tilherer andre enn gafdens beboere. Bruk vaskemaskiner, tarketrommel
og rulle riktig (falg bruksanvisningen). Vaske- og tarkerom skal ryddes og rengjeres etter bruk.

Styrets innstilling
Styret anbefaler at arsmate stemmer for forslag av endring av avsnitt for vaskeri og terkerom i husordensregler.

Forslag til vedtak:
Avsnitt for vaskeri og terkerom i Husordensregler endres iht. forslag.

+/ Vedtatt.
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8. Behandling av innkomne forslag - Sak B) Salg av loftsareal til beboere i 5.etasje og Sak
C) Salg av hageareal til beboere i farste etasje

Fremmet av: Nina Levdal og Eivind Danielsen

Saksframstilling:

Vi har fglgende to forslag som vi gnsker at beboere tar stilling til:

1. Salg av loftsareal til beboere i femte etasje. Styret far mandat til & starte en prosess rundt mulig salg av
loftsareal.

2. Salg av hageparseller til beboere i farste etasje. Styret far mandat til & starte en prosess rundt mulig salg
av hageparseller.

Saksfremstilling Sak B) Salg av loftsareal til beboere i 5.etasje:

@nskelig & fa vurdert mulighet for salg av loftsarealer til beboere i femte etasje.

Loftsarealer er peridag a betegne som raloft der den enkelte beboer har tilgang pa loftsbod og terkemulighet.
Loftsboder er ikke spesielt effektive da mye av lagringsplassen forsvinner som fglge av lav takheyde. Det er
rikelig med urealisert lagringsplass i kjeller, slik at man kan sikre at den enkelte enhet fortsatt oppfyller et
bodkrav pa minst 5m2. Bruk av terkemuligheter pa loft virker sporadisk og terkeloft fremstar som lite
regelmessig brukt. Det papekes at det er gode tarkemuligheter i tilknytning til vaskekjeller i borettslaget.
Leilighetstarrelser i borettslaget fremstar som typisk for leiligheter man finner pa Bjelsen og Sagene, der

det finnes mange treroms leiligheter pa rett i overkant av 60mz2. Stegrre leiligheter som kan dekke en typisk
tobarnsfamilies behov er det dessverre langt mellom.

Et salg av loftsarealer til enhetene i femte etasje vil derfor gi et godt tilskudd i bydelen pa starre leiligheter. At
leiligheter i femte etasje blir sterre vil ogsa gi borettslaget et sterre mangfold og muliggjer at barnefamilier
med flere barn kan bli boende i omradet. Innenfor vart nseromrade finnes det ganske mange eksempler

pa utbygning av loft, selv om dette ofte dreier seg om opprettelse av nye enheter og ikke en utvidelse av
eksisterende enheter som er det bydelen trenger mest.

Et salg av loftsareal vil gi borettslaget frisk kapital som kan brukes til & betale ned fellesgjeld slik at boutgifter
for den enkelte beboer reduseres samtidig som borettslaget far midler til & reinvestere i oppgradering av
fellesarealer. Dette vil i sin tur veere med pa & gke verdien pa alle leiligheter i borettslaget.

Saksframstilling Sak C) Salg av hageareal til beboere i farste etasje:

Bjolsenhagen borettslag eier og vedlikeholder et romslig areal rundt de to bygningsvolumene samt et innvendig
tun. Det innvendig tunet benyttes flittig av store og sma i borettslaget. Arealet som vender vekk fra det innvendig
tunet benyttes i svaert liten grad av borettslagets beboere. Dette arealet liggeri direkte tilknytning til balkonger
i forste etasje og vil enkelt kunne innlemmes som et privat uteoppholdsareal for fgrste etasjes beboere. Man
kan for eksempel tenke seg en trapp ned fra balkong som knytter arealet til den enkelte leilighet i plan 1. Et
salg av dette arealet vil kunne fare til at man kun trenger & vedlikeholde og fokusere pa fellesarealet som man
faktisk bruker, samtidig som det vil kunne gi borettslaget et fint seerpreg. Private hager for beboere i forste
etasje vil ogsa gi en god buffer mellom deres private bolig og offentlig vei og tilgrensende eiendommer.

Et salg av hageareal vil pa lik linje som salg av loft, gi borettslaget frisk kapital som kan benyttes til & redusere
fellesutgifter og muliggjere oppgradering av fellesarealer.

Fordeler ved salg av loftsareal og hageareal:

+ Direkte inntekt for borettslag som gir mulighet til & betale ned lan, gke egenkapital eller muliggjere en-

oppgradering av fellesareal bade ute og inne. Dette kan for eksempel vaere oppussing av trappeoppganger og

oppgradering av bakgard.
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Mulighet til & innfri eksisterende gjeld slik at husleie kan reduseres tilsvarende renter og avdrag. Sterre

leiligheter og leiligheter med hage, vil matte ta en sterre del av fellesutgifter slik at husleie for gvrige enheter

kan reduseres.
» Loftsboder kan erstattes med tilsvarende areal i kjeller.

» Verdien pa samtlige enheter vil gke fordi fellesgjeld reduseres.

» Envariasjonav leilighetstarrelser og leiligheter med hage vil tiltrekke seg en ny kjgpergruppe og skape et sterre

mangfold av beboere i ulike livssituasjoner. Borettslaget vil bli mer populaert og verdi pa bolig vil gke.

» Borettslaget har intern forkjgpsrett slik at man som beboer lettere kan fa tak i en leilighet som passer-
livssituasjon.

* Salg av hageareal vil redusere vedlikeholdsutgifter til uteomrader som brukes sveert sjelden.

» Salg av hageareal vil aktivisere omrader av borettslaget som per i dag ligger brakk.

Ulemper ved salg av loftsareal og hageareal:

* Vima tale perioder med bygging og stay.

» For noen enheter vil man fa en lenger vei til neermeste bod.

Hvorfor fremmes forslag til mandat om salg og ikke en konkret lgsning?

Det fremmes ikke en konkret Igsning da en prosess rundt salg av arealer ma involvere styret og beboere. Man
ma enes om mengde areal som kan selges, pris for arealet og hva faste utgifter blir pa "nye” enheter. Det ma
hentes inn takst der kjgpere av areal vil veere inhabile. Selv om jeg som forslagstiller kunne kjgrt en slik prosess
selv i kraft av mitt yke som arkitekt, vil det veere klart mest ryddig og etterpravbart hvis styret leder denne
prosessen.

Styrets innstilling
1. Salg av loftsarealer til beboere i femte etasje: Styret anbefaler at saken avvises.

Styret har behandlet forslaget til salg av loftsboder til beboere i femte etasje iht. forslagstillerens anske om a
vurdere muligheten av et slikt salg. Forslaget gar ut pa a selge loftsboder til beboere i femte etasje med malet
om utbygging og utvidelse av eksisterende leiligheter i femte etasje. Styret vurderer at forslaget er sveert likt
et tidligere forslag som ble nedstemt pa et arsmate (2022). Vi mener at det na foreliggende forslaget ikke

gir nye relevante momenter for et ev. salg av loftsboder. Forslaget er for lite konkretisert og baserer seg pa
antakelser som ikke er etterprgvd. Dette gjelder f.eks. bruk av tarkeloft, ineffektiv bodplass og lagringsplass

i kjeller. Forslaget inneholder ikke en grov kostnadsberegning, men legger allikevel til grunn at det vil tilfere
frisk kapital til borettslaget. Styret vurderer videre at forslaget ville bety at det brukes felleskapets gkonomiske
midler til & giennomfare en slik utredning, noe vi mener er ikke en forsvarlig bruk av midlene.

2. Salg av hageparseller til beboere i forste etasje: Styret anbefaler at saken avvises. Uteareal kan ikke selges
til beboere, og er ifalge OBOS ulovlig.

>< Ikke vedtatt. Forslag 1 fikk 12 stemmer og falt. Forslag 2 ble trukket av forslagsstiller.

Felgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
1. Salg av loftsareal til beboere i femte etasje. Styret far mandat til & starte en prosess rundt mulig salg av
loftsareal.

Transaksjon 09222115557547384718




Forslag til vedtak 2:
2. Salg av hageparseller til beboere i farste etasje. Styret far mandat til & starte en prosess rundt mulig salg
av hageparseller.

9. Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (2 ar)

Folgende ble valgt:
Sindre Moxnes
Arnar Aanes Bjorgy

Valgt ved akklamasjon.

Folgende stilte til valg:
Sindre Moxnes
Arnar Aanes Bjoray

Varamedlem (1 ar)

Falgende ble valgt:
Eivind Danielsen
Guro Urdahl

Valgt ved akklamasjon.

Folgende stilte til valg:
Eivind Danielsen
Guro Urdahl

Valgkomiteen (1 ar)
Folgende ble valgt:
Bard Folleras
Linde Noraker

Valgt ved akklamasjon.

Felgende stilte til valg:
Bard Folleras
Linde Noraker

10. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar.

Delegat (1 ar)
Falgende ble valgt:
Arvid Guldberg

Valgt ved akklamasjon.

Transaksjon 09222115557547384718 Signert AL/, DW/, NW/
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Folgende stilte til valg:
Arvid Guldberg

Varadelegat (1 ar)

Falgende ble valgt:
Anke Loska

Valgt ved akklamasjon.

Folgende stilte til valg:
Anke Loska

Transaksjon 09222115557547384718

Signert AL/, DW/, NW/
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER L@S@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er sarskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengel3s, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

-+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av
oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
« Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud
i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med

boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.

PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
ferst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kispesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler for bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.

(] .
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D

EIENDOM NORGE
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Mor Gohjertas vei 17 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0469 OSLO Saksbehandler: Ove Kristian Midtskog
Telefon: 480 34 444
Oppdragsnummer: E-post: ove@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

Navn:

D Ja D Nei

Navn:

Fedselsnr. (11 siffer):

Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



