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Bregnestien 46, 1528 MOSS

Oreasen - Tiltalende og oppgradert
rekkehus i barnevennlige
omgivelser - 3 soverom - Solrik,
skjermet uteplass P plass




Eiendomsmegler

Helene Ellefsen

Mobil 41551 060
E-post  helene.ellefsen@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Moss AS
Gudes gate 2, 1530 Moss, 1530 MOSS. TLF. 69

252551

Nokkelinformasjon

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

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

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

Bregnestien 46

Kr 3200 000,-

Kr 300 302,-

Kr 8 993 -

Kr 3 509 295

Kr 6 520,-

Mikael Andre Aure
Julia Lgvéas

Rekkehus

Andel

1976

100/100 kvm
43991.2 m2

3

4

Gnr. 197, bnr. 163
149

1114250070

Tiltalende og oppgradert
rekkehus i barnevennlige
omgivelser - 3 sov - Solrik
uteplass P-plass

Bregnestien 46 formidles av Aktiv Moss v/ Helene Ellefsen!
Et familievennlig rekkehus over 2 plan beliggende i barnevennlige
omgivelser pa @redsen.

Boligen har en good planlgsning med 3 soverom av god stg@rrelse, en
lys og luftig stue med ildsted, et pent kjskken med rikelig av skap- og
benkeplass, samt toalett i hver etasje. Gjennomgaende planlgsning
og store vindusflater sgrger for gode innvendige lysforhold.
Uteplassen er skjermet og har sydvestvendt orientering. Her har du
gode solforhold gjennom hele dagen. Inngangsparti med morgensol.

- Uteplass med god plass til gnsket utemgblement
- Oppgradert kjgkken med integrerte hvitevarer

- Nyere gulvi 1. etasje

- 3 soverom, ett innredet som walk-in garderobe

- Barnevennlig og tilbaketrukket beliggenhet

- P-plass
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 100 m2
BRA totalt: 100 m?
TBA: 19 m?

Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje
BRA-i: 55 m2 Bod, vindfang, kjgkken, stue, toalettrom, trapperom, kott, kott 2

2. etasje
BRA-i: 45 m2 Bad/vaskerom, soverom, soverom 2, soverom 3, trapperom, bod

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
19 m2 Terrasse- og balkongareal

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Boligbygg med flere boenheter

Arealene er malt med laser pa stedet, og er beregnet etter Norsk Standard (NS)
3940:2023.

Det gjgres oppmerksom pa at kravene i Byggeforskriftene ikke sammenfaller med
kravene i NS 3940, og at det av den grunn kan forekomme forskjeller i hva som
defineres som malbart areal.

Malbart areal etter NS 3940 betyr ikke ngdvendigvis at arealene er godkjent av
bygningsmyndighetene.

Er arealene godkjent av bygningsmyndighetene fremgar det av stemplede, godkjente
tegninger med angitt rombeskrivelse sammenfallende med bruken.

| hovedsak er det bruken av rommet pa befaringsdagen som avgjgr om rommet
defineres som p-rom eller s-rom.

Sjakter for el og rgr opplegg og pipelgp er med i oppgitt areal.

Bygningssakkyndige har ikke kontrollert oppmalingen opp mot tegninger, da disse ikke
er fremlagt.

Tomtetype
Eiet
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Tomtestgrrelse
43991.2 m2

Tomtebeskrivelse
Tomten til borettslaget er opparbeidet med asfalterte stikkveier, lekeplass, plen og
diverse beplantning.

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et svaert populeert og etterspurt boligomrade pa @redsen.
Omradet bestar hovedsakelig av blokker og rekkehus, og er kjent for sin fredelige
atmosfaere og fravaer av gjennomgangstrafikk, noe som gir et trygt og rolig bomiljg.

Beliggenheten byr pa en rekke praktiske fordeler. | neeromradet finner du blant annet
dagligvarebutikk, skole, barnehage, idrettsanlegg og gode kollektivforbindelser - alt
innen komfortabel gangavstand. Dette gjgr hverdagen bade enkel og effektiv. | tillegg
finnes det flotte turstier og grgntomrader i naerheten, som gir gode muligheter for
rekreasjon og naturopplevelser rett utenfor dgren.

Omradet rundt har veert i jevn utvikling de siste arene, med nybygg og oppgraderinger
som har bidratt til et moderne og velfungerende naermiljg. Kun en kort kjgretur unna
ligger Rygge storsenter og City syd, hvor du finner et bredt utvalg av butikker,
treningssentre, mgbelforretninger, elektronikkbutikker og fritidstilbud som bowlinghall.

Moss sentrum er ogsa lett tilgjengelig med bil, og her finner du alt av urbane fasiliteter,
inkludert bussterminal og togstasjon med hyppige avganger til bade Oslo og Ggteborg.
Togreisen til Oslo S tar rundt en halvtime, noe som gjgr omradet sveert attraktivt for
pendlere.

For de som skal til Horten, finnes det en effektiv fergeforbindelse mellom Moss og
Horten med avganger gjennom hele dggnet. | tillegg er E6 kun fa minutter unna med
bil, noe som gir enkel tilgang til hovedveinettet og gjgr eiendommen ideell for
bilpendling.

Alti alt tilbyr denne boligen en flott kombinasjon av naerhet til natur, gode tjenester og
enkel tilgang til transport — perfekt for deg som gnsker en balansert og praktisk

hverdag.

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

Bygningssakkyndig
Stian Pettersen
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Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Boligen er oppf@rt over 2 plan.

Boligen holder normal standard og boligen har Igpende blitt vedlikeholdt.
Utearealet er pent opparbeidet.

UTVENDIG:

Taktekkingen er av pappshingel. Taket er besiktiget fra bakkeniva.

Renner, nedlgpsrgr og beslag er av plastbelagt stal.

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasadene har liggende
bordkledning.

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongdgr i tre.

Fra stuen er det utgang til terrasse pa ca 19m? med levegger og hekker.

INNVENDIG:

Innvendig er det gulv av laminat og fliser. Veggene har malte plater.

Innvendige tak har malte plater og himlingsplater.

Etasjeskille er av tre samt gulv mot grunn er av betong.

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfart

med radonsperre.

Boligen har mursteinspipe med vedovn og sotluke. Pipen ble sist feiet i 29.08.2024.
Boligen har malt tretrapp.

Det er montert formpressede innedgrer med 3 speil profil.

TEKNISKE INSTALLASJONER:

Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe.

Det er avlgpsrgr av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Varmtvannsberederen er montert i kottet.

Varmtvannsberederen er pa ca 200 liter.

Sikringsskapet er oppfert ved kjgkkenet med strgmmaler, automatsikringer og
kursfortegnelse.

Det er montert brannvarslere samt montert brannslukningsapparat i boligen.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:
- Utvendig - Taktekking

Avvik: - Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.
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- Innvendig - Etasjeskille/gulv mot grunn

Awvik: - Det er malt hgydeforskjell p4 mellom 15-30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Det ble malt ca 15mm skjevhet pa et soverom.

- Innvendig - Radon
Avvik: - Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

- Innvendig - Innvendige trapper
Awvik: - Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

- Vatrom - Bad/vaskerom - Overflater Gulv

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

- Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.

- Vatrom - Bad/vaskerom - Sluk, membran og tettesjikt

Avvik: - Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon).

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

- Det er usikkert om rgrgjennomfgringene er riktig utfgrt.

- Vatrom - Bad/vaskerom - Ventilasjon
Avvik: - Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved der.

- Tekniske installasjoner - Vannledninger
Avvik: - Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

- Tekniske installasjoner - Avlgpsrgr
Avvik: - Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

- Tekniske installasjoner - Varmtvannstank

Avvik: - Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende
Igsning fra varmtvannstank.

- Tekniske installasjoner - Elektrisk anlegg

Avvik: Tilstandsgraden er satt pga. av en helhetsvurdering av ukjente punkter og

manglende dokumentasjon pa anlegget.

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt:
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- Utvendig - Takkonstruksjon/Loft
Avvik: - Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering
utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

Innhold
2. Etasje:
BRA-i 45 kvm: Bad/vaskerom, trapperom, bod og 3 soverom

1. Etasje:
BRA-i 55 kvm: Bod, vindfang, kjgkken, stue, toalettrom, trapperom og 2 kott
TBA 19 kvm: Terasse og balkongareal

Standard
Bregnestien 46 - Presentert av Aktiv Moss ved Helene Ellefsen

Velkommen til et tiltalende rekkehus over 2 plan beliggende pa populeere @redsen. Her
bor du med tilbaketrukket og barnevennlig beliggenhet.

Boligen har en god planlgsning med gode innvendige lysforhold og godt med
lagringsplass.

1. etasje inneholder: Bod, vindfang, kjgkken, stue, toalettrom, trapperom og 2 kott.
2. etasje inneholder: Bad/vaskerom, 3 soverom, trapperom og bod.

Vindfanget har god plass til oppbevaring av yttertgy. Ytterligere lagringsplass i boden i
tilknytning.

Kjokkenet ligger adskilt fra stuen og ble oppgradert av eier med nye fliser over
kjgkkenbenk, ny benkeplate og ny servant med blandebatteri. Det er ogsa lagt nytt gulv
i hele 1. etasje.

Kjokkenet har godt med skap- og benkeplass og egner seg godt til daglig bruk.
Profilerte fronter pa over- og underskap, samt integrerte hvitevarer. Barlgsning ved
kjgkkenvindu hvor morgensolen skinner inn.

Stuen oppleve som lys, luftig og lettmgblert. Det er god plass til bade spisebord og
sofagruppe med tilhgrende mgblement. Peisovn som sgrger for varme og en hyggelig
atmosfaere pa vinterhalvaret. Fra stuen er det utgang til terrasse pa ca. 19 kvm med
sydvestvendt orientering. Her har du gode solforhold gjennom hele dagen og plass til
gnsket utemgblement og grill. Levegger og hekk som gjgr at uteplassen oppleves som
skjermet.

Badet er flislagt og har varme i gulvet. Innredet med dusjkabinett, toalett og dobbel

servant med servantskap. Det er opplegg for vaskemaskin og terketrommel pa badet.
Toalettrom i 1. etasje.
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Boligens 3 soverom ligger i 2. etasje med tilknytning til badet. Hovedsoverom med
walk-in garderobe og plass til dobbeltseng med nattbord. Soverom 2 egner seg godt
som barnerom, gjesterom eller kontor. Soverom 3 er i dag innredet som klesrom.

Et oppgradert rekkehus i barnevennlige omgivelser som du kan flytte rett inn i.
Velkommen til visning.

Innbo og lgsgre

Alt av skap- og kommoder pa soverom og klesrom fglger ikke med i salget. Selger tar
med seg Yale Doorman lasen og erstatter den med en vanlig ngkkellas.
Videodgrklokke fglger heller ikke med i salget.

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

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

Moderniseringer og pakostninger

2024:

* Montert elektrisk markise.

* Det er byttet fellesdgrer i oppgangene pa blokkene, samt byttet rgykluker i de samme
oppgangene.

* De rekkehusdgrene som hadde behov for utskiftning er ogsa tatt.

« | Igpet av 2024 ble det gjennomfgrt flere viktige tiltak, herunder flere ngdvendige
sikringstiltak pa bygningsmassen i forbindelse med rehabilitering av betong pa
verandaer i blokker.

2023:
+ Lagt laminatgulv i 1. etasje.

2020:
* byttet til automatsikringer

2011:
* badet pusset opp

2008:
* Innredet arbeidsrom/mgterom
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2006:
* Rehabilitering/fasadeending
« Avfallsboder

2000:
+ Sykkelbod

Parkering

Parkering pa boretslagets felles parkeringsplass.

Mulig a reservere fast parkeringsplass for kr. 100,- i mnd. For fast plass i carport
koster det kr. 200,- i mnd. Her vil man tildeles plass av styret etter venteliste.

Det er tilrettelagt for elbillader pa parkeringsplassene, man ma selv tegne eget
abonnement.

Ellers parkering i gaten etter gjeldende bestemmelser i omradet.

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring ASA

Polisenummer
82400344

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 strgmleverandgrer)

Energi

Oppvarming

Elektrisk avtrekk i himling og luftespalte under dgr, varmekabler, mursteinspipe med
vedovn, rommet har ikke oppvarming, naturlig ventilasjon, varmtvannsberederen er
montert i kottet, sikringsskapet er oppfert ved kjgkkenet med strgmmaler,
automatsikringer og kursfortegnelse.

Energikarakter
E

Energifarge
Red
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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 pd 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 3200 000

Formuesverdi primaer
Kr 816 782

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr3267 129

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Andre utgifter

Andelstegning i Vansjg BBL koster kr 350,- pr. medlemskap (+ kr 300,- for kontingent)
og bes innbetalt via tilsendt giro eller via var hjemmeside https ://www. vbbl.no/
for-deg/medlem/bli-medlem/, 350 kr

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.

Boenheten

Felleskostnader inkluderer
Den manedlige felleskostnad er p.t. kr 6.520,-, hvorav kr 4.041,- er faste fellesutgifter
inklusive eventuelle avsetninger til fremtidig vedlikehold og sparing.

Inkludert i felleskostnadene er: kommunale avgifter, arsavgift TV/internett, felles
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bygningsforsikring, strgm til fellesareal, vaktmester, forretningsfegrsel, drift og
vedlikehold, renter og avdrag pa fellesgjelden.

| forbindelse med fremtidig utbedring av bygningsmassen vil det komme en gkning i
felleskostnader og fellesgjeld. Det er pt. usikkert hvor mye og nar.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 6 520

Andel Fellesgjeld
Kr 300 302

Andel fellesgjeld ar
2025

Fellesgjeld pr. dato
24.10.2025

Andel fellesformue
Kr11 668

Forkjgpsfrist
2024-12-30T23:00:00Z

Borettslaget

Borettslagsnavn
@redsen Borettslag A/l

Organisasjonsnummer
953228807

Andelsnummer
149

Om borettslaget

@redsen Borettslag ble etablert i 1975 og bestar av 212 enheter fordelt pa
blokkleiligheter og rekkehus.

Organisasjonsnummer 953228807.

Forretningsfgrer er Vansjg Boligbyggelag.

Saker som styret har jobbet med og vedlikehold som har veert gjennomfgrt i 2024:

- Det er byttet fellesdgrer i oppgangene pa blokkene, samt byttet rgykluker i de samme
oppgangene. De rekkehusdgrene som hadde behov for utskiftning er ogsa tatt.
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- Styret har ogsa jobbet med oppdatering av vedtektene gjennom aret, slik at disse na
er klare for behandling pa generalforsamlingen.

- | Igpet av 2024 ble det gjennomfgrt flere viktige tiltak, herunder flere ngdvendige
sikringstiltak pa bygningsmassen i forbindelse med rehabilitering av betong pa
verandaer i blokker. Dette arbeidet vil fortsette utover i 2025.

Vedlikehold og nyanskaffelser som er gnskelig i 2025:

De bygningsmessige utfordringene som ble avdekket i 2024 viser at betongen pa
verandaene i blokkene vil kreve en oppgradering, dette vil koste, og det er sannsynlig at
dette vil kreve en gkning av felleskostnadene. Dette er dessverre ikke noe vi kan velge
bort, sa derfor ma dette behandles fortlgpende.

Det er viktig & merke seg at fasadevask og maling, samt utbytting av noe treverk pa
rekkehus er ngdvendig. Dette blir kostnader som kan komme til & pavirke
felleskostnadene. Maling er iberegnet kommende utgifter, men betongarbeidet er det
ikke. Administrasjon av slike arbeider vil medfgre et stgrre arbeid for det patroppende
styret.

| forbindelse med overnevnte arbeider vil det komme en gkning i fellesgjeld og
felleskostnader. Det er pt. usikkert hvor mye og nar.

Lanebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lan og vilkar:

Lanenummer: 95377045328, Handelsbanken
Serielan, 12 terminer per ar.

Rentesats per 24-10-2025: 5.60% pa.

Antall terminer til innfrielse: 341

Saldo per 24-10-2025: kr 56528924

Andel av saldo: kr 300302

('siste termin 31-03-2054 )

flytende rente

IN-Ordning: Nei

Sikringsordning fellesgjeld

Det kan opplyses at andelen er sikret i Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes
Sikringsordning AS.

Borettslaget er tilknyttet sikringsordning som dekker manglende innbetaling av
felleskostnader.

Tilbyder av ordningen er: Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes Sikringsordning
AS.

Avtalens varighet: Til den sies opp av en av partene.

Vilkar for oppsigelse: Avtalen kan sies opp fra sikringsfondet dersom kravene for
deltagelse
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ikke lenger er oppfylt. Avtalen kan sies opp fra borettslaget innen 1.desember, med
virkning
fra kommende arsskifte.

Forkjopsrett

Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de @vrige
andelseierne i boligbyggelaget forkjgpsrett. Gebyr kr. 7.643,- for avklaring av
forkjopsretten faktureres direkte til kjgper.

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
gjennomfgre handelen uavhengig av om kjgper pé overtakelsestidspunktet er godkjent
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for a bli godkjent som ny andelseier
pahviler kjsper. 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 kjpper 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
Vi oppfordrer alle til 4 sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold

Dyrehold er kun tillatt innenfor de begrensninger, og i overensstemmelse med de vilkar
som er fastsatt i vedtektene.

- Samtykke til husdyrhold omfatter kun ett dyr.

- Spknad om dyrehold skal fremlegges for styret fgr dyreholdet etableres. Samtykke/
godkjenning ma foreligge for innflytting med dyr gjennomfgres. Samtykke gjelder i
dyrets levetid/botid i borettslaget. Ved bytte av dyr ma ny sgknad fremlegges.

- En andelseier som gnsker a holde flere dyr ma sgke borettslaget eksplisitt om
samtykke til dette. Et slikt samtykke vil kun bli gitt i de tilfeller hvor andelseier har
dokumentert et saerlig behov for ytterligere ett dyr, og at slikt dyrehold ikke er til
sjenanse for borettslagets gvrige beboere.

- En andelseier kan holde flere dyr som utelukkende holdes inne, sd som innekatt,
marsvin, fugler m.v., sa lenge slikt husdyrhold ikke er til sjenanse for borettslagets
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@vrige beboere.

- Dyreholdet ma ikke utgves pa en méate som er til skade eller ulempe for gvrige
andelseiere.

- Dyreholdet ma ellers utgves i overensstemmelse med lov, forskrifter og
politivedtekter.

- Hunder skal alltid holdes under oppsikt og fgres i band innenfor borettslagets
omrade.

- Alle ekskrementer fra husdyr skal fjernes umiddelbart og kastes i egnede
sgppelkasser.

- Eier er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som dyret matte pafgre
person eller borettslagets eiendom.

- Alle dyr skal vaere «chippet».

- Et mislighold av disse vilkar er @ anse som et mislighold av andelseiers plikter og kan
medfgre at borettslaget palegger andelseiere a selge andelen og ogsa fravike boligen.
- Styret kan fastsette tilleggsvilkar.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser

Vedlikeholdsplikt

7.2.

Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde boligen slik at skader pa fellesarealene og
andre bruksenheter forebygges.

7.3. Vedlikeholdsplikten omfatter slikt som:

Inventar, «apparater» f.eks. brannslukningsapparat, «utstyr» inklusive slik som
vannklosett, badekar/dusj og vasker, skap, benker, innvendige dgrer med karmer,
listverk, skillevegger, tapet, gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk, vegg-, gulv- og
himlingsplater, rgr, ledninger med tilbehgr, sikringsskap etter hovedsikring, vinduer og
ytterdgrer.

7.3.1. Andelseier skal bruke og vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

7.3.2. Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er
nevnt ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, ytterdgrer og varmtvannsbereder.
Andelseier er likevel ansvarlig for utskifting av gdelagte vindusruter og andre
bygningsdeler som er utsatt for skade/haerverk utenom forventet slitasje.

7.3.3. 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 verandaer, balkonger o.l.
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7.3.4. Andelseier skal vedlikeholde innvendige flater pa gulv og skillevegger pa
boligens eventuelle terrasse, veranda eller balkong.

7.3.5. Andelseier har ansvar for innvendig vedlikehold av boder.

7.3.7. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade
pafert ved innbrudd, uaktsomhet og annet skadeverk.

7.3.8 Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

7.3.9. Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for a
utbedre, plikter andelseieren straks & sende melding til borettslaget.

7.6.3. Andeler som har utekran er selv ansvarlig for & stenge dette for vinter, og apne til
sommeren.

Hvis utekran ikke stenges og det oppstar en skade vil kostnader rundt dette bli
belastet andelseier.

Arbeidsplikter
7.5.1. Vinter; fjerne sng foran sin egen ytterdgr frem til fellesareal, samt make egen
parkeringsplass.

7.5.2. Sommer; feiing og holde det rent og pent fra sin egen ytterdgr frem til fellesareal.

Forretningsforer
Forretningsfgrer
Vansjg Boligbyggelag

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 197, bruksnummer 163 i Moss kommune.Andelsnr. 149 i @reasen
Borettslag A/l med orgnr. 953228807

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

3103/197/163:

24.04.1975 - Dokumentnr: 2732 - Bestemmelse om gjerde
Bestemmelse om generende virksomhet

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:3103 Gnr:197 Bnr:163 F
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02.07.2018 - Dokumentnr: 965628 - Bestemmelse om vann/kloakk
Opprinnelig tinglyst 24.04.1975 dokumentnr 2732

02.07.2018 - Dokumentnr: 965628 - Bestemmelse om elektriske ledninger/kabler
Opprinnelig tinglyst 24.04.1975 dokumentnr 2732

16.12.1974 - Dokumentnr: 9318 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:3103 Gnr:197 Bnr:1

01.01.2020 - Dokumentnr: 492759 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0136 Gnr:97 Bnr:163

01.01.2024 - Dokumentnr: 736079 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3002 Gnr:197 Bnr:163

Ferdigattest/brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest datert 30.09.1976.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
30.09.1976.

Vei, vann og avigp
Offentlig vei, vann og avlgp. Private stikkledninger ut til det offentlige nett.

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er regulert til boligformal.

Kommuneplaner:

Id: KP_3002

Navn: Kommuneplanens arealdel 2021-2032

Plantype: Kommuneplanens arealdel

Status: Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse: 24.03.2021

Delareal: 35 kvm, Arealbruk: Offentlig eller privat tjenesteyting,Navaerende
Delareal: 43.940 kvm, Arealbruk: Boligbebyggelse,Navaerende

Delareal: 16 kvm, Arealbruk: Naeringsvirksomhet,Naveerende

Reguleringsplaner:

Id: M22

Navn: @reasen sentrale del
Plantype: Eldre reguleringsplan
Status: Endelig vedtatt arealplan
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Ikrafttredelse: 08.04.1974

Delareal: 23.740 kvm, Formal: Boliger

Delareal: 12.033 kvm, Formal: Offentlig friomrade
Delareal: 3.307 kvm, Formal: Kjgrevei

Delareal: 4.148 kvm, Formal: Parkeringsplass

Id: M50

Navn: @rekroken

Plantype: Eldre reguleringsplan
Status: Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse: 12.04.1985
Delareal: 74 kvm, Formal: Boliger

Id: M31

Navn: @reasen, felt A-B-C

Plantype: Eldre reguleringsplan

Status: Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse: 27.11.1978

Delareal: 232 kvm, Formal: Offentlig friomrade
Delareal: 171 kvm, Boliger

Delareal: 125 kvm, Gangvei

Id: M27

Navn: @redsen, Felt K

Plantype: Eldre reguleringsplan

Status: Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse: 08.06.1976

Delareal: 117 kvm, Formal: Offentlig friomrade
Delareal: 43 kvm, Formal: Gang-/sykkelvei

Reguleringskart med bestemmelser ligger vedlagt i salgsoppgaven.

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
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Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklzering. 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, fgr bud inngis. Kjsper som velger & 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 kjpper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

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 kjgper 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 oppstétt. 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 utgjgre en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma veere 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, forste 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 kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

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. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & 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 & 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.

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.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
3200 000 (Prisantydning)

300 302 (Andel av fellesgjeld)

3 500 302 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger
7 643 (Gebyr avklaring forkjgpsrett)
260 (Panteattest kjgper)
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545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

10 900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

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

8 993 (Omkostninger totalt)
19 893 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
22 693 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

3 509 295 (Totalpris. inkl. omkostninger)

3 520 195 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
3 522 995 (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 8 993

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
gjiennomfgrt 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.

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 ber gjgre seg kjent med fgr budgivning.
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Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring Pluss og
Boligkjgperforsikring 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. 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

Helene Ellefsen
Eiendomsmegler
helene.ellefsen@aktiv.no
TIf: 415 51 060

Ansvarlig megler bistas av
Helene Ellefsen
Eiendomsmegler
helene.ellefsen@aktiv.no
TIf: 415 51 060

Oppdragstaker
Aktiv Moss AS, organisasjonsnummer 934611330
Gudes gate 2, 1530 Moss,

Salgsoppgavedato
30.10.2025
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Norsk takst

Tilstandsrapport

gﬁ; Boligbygg med flere boenheter
(© Bregnestien 46 , 1528 MOSS
(I MOSS kommune

F gnr. 197, br. 163

# Andelsnummer 149

Sum areal alle bygg: BRA: 100 m? BRA-i: 100 m?

~

Befaringsdato: 27.10.2025 Rapportdato: 28.10.2025 Oppdragsnr.: 20295-2379 Referansenummer: WF1105

Autorisert foretak: Norsk Eiendomstakst AS Sertifisert Takstingenigr: Stian Pettersen

( |
-\’ NORSK EIENDOMSTAKST &, \

0,

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.

Norsk Eiendomstakst AS

Velkommen til Norsk Eiendomstakst AS, ledende innen kvalitetsbasert eiendomstaksering. Som daglig leder i selskapet og tidligere
avdelingsleder for @stfold i Norsk takst, bringer jeg solid erfaring som takstingenigr med ekspertise i @stfold og Akershus.
Min bakgrunn som tidligere byggmester og takstmann siden 2010 gir meg bred innsikt i bygningsbransjen. Takstutdanning fra NITO og

erfaring fra flere byggmesterfirmaer styrker min forstaelse for eiendomstakseringens kompleksitet.

Utvalgt som fagkyndig meddommer for Tingretten og aktiv deltaker som rettsvitne, demonstrerer min faglige dyktighet og objektivitet.
Var visjon, "Var styrke er din trygghet," understreker vart engasjement for presis og integritetsbasert eiendomsverdsetting. Vi ser frem

til @ samarbeide med deg for a sikre din trygghet i eiendomssaker.

Rapportansvarlig

P =
Ly {?ﬁu?'\‘f—ﬁfé’?’i,

Stian Pettersen
Uavhengig Takstingenigr

stian@norskeiendomstakst.no

938 62 565

COBNis,
‘ & 2

Medlem av

A NITO
Norsk takst \3

WriaN
Oppdragsnr.:  20295-2379 Befaringsdato: 27.10.2025

71 NORSK EIENDOMSTAKST

Side: 2 av 25
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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&! 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

e 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 & 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
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 e 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.

Oppdragsnr.: 20295-2379 Befaringsdato: 27.10.2025 Side: 3 av 25
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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

OO0
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Bregnestien 46, 1528 MOSS
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Beskrivelse av eiendommen

Boligen er oppfart over 2 plan.

Boligen holder normal standard og boligen har Igpende blitt
vedlikeholdt.

Utearealet er pent opparbeidet.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1976

UTVENDIG G til side

Taktekkingen er av pappshingel. Taket er besiktiget fra bakkeniva.
Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er
observert fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er
ikke sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller
observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under
befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en
besiktigelse pa taket kan avdekke. Vaer oppmerksom pa denne
risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson under
tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Renner, nedlgpsrgr og beslag er av plastbelagt stal.

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasadene har
liggende bordkledning.

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongdgr i tre.

Fra stuen er det utgang til terrasse pa ca 19m? med levegger og
hekker.

INNVENDIG G4 til side

Innvendig er det gulv av laminat og fliser. Veggene har malte plater.
Innvendige tak har malte plater og himlingsplater.

Etasjeskille er av tre samt gulv mot grunn er av betong.

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt
med radonsperre.

Boligen har mursteinspipe med vedovn og sotluke. Pipen ble sist
feiet i 29.08.2024.

Det kommunale feiervesenet kan kontaktes for naermere
informasjon om tidligere kontroll og tilstand pa pipe og ildsted.
Boligen har malt tretrapp.

Det er montert formpressede innedgrer med 3 speil profil.

VATROM G4 til side

Bad/vaskerom

INNREDNING:

Rommet bestar av 2 servanter med innredning, dusjkabinett,
opplegg for vaskemaskin/tgrketrommel og gulvklosett.

VENTILASJON OG OPPVARMING:

Det er elektrisk avtrekk i himling og luftespalte under dgr, noe det
skal vaere for a fa tilstrekkelig med tilluft.

Rommet har varmekabler.

OVERFLATER:
Det er fliser pa gulv, -vegger og MDF panel i himling.

MERKNADER:
Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa utfgrt arbeid pa vatrommet.

Ifglge tidligere takst er badet pusset opp i 2011.

KIGKKEN G til side

Oppdragsnr.: 20295-2379

Befaringsdato: 27.10.2025

Norsk Eiendomstakst AS
Eikelia 3
1519 MOSS Norsk takst

INNREDNING:

Kjgkkenet er innredet med profilerte over- og underskap, laminert
benkeplate, kjgle-/fryseskap, oppvaskmaskin samt helstgpt servant
med kum. Det er installert ovn med platetopp og ventilator over
kokesonen.

VENTILASJON:
Det er montert ventilator over kokesonen for avtrekk av matos og
fukt.

OVERFLATER:
Gulv har laminat, vegger er kledd med MDF-plater, og himlingen har
foliert panel.

MERKNADER:
Det anbefales @ montere lekkasjestopper og komfyrvakt for a
redusere risiko for vann- og brannskader.

SPESIALROM G4 til side

TOALETTROM
INNREDNING:
Rommet bestar av helstgpt servant med innredning og gulvklosett.

VENTILASJON OG OPPVARMING:
Rommet har naturlig ventilasjon.
Rommet har ikke oppvarming.

OVERFLATER:
Det er laminat pa gulv, MDF plater pa vegger og malt himling.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe.

Det er avigpsrgr av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Varmtvannsberederen er montert i kottet.

Varmtvannsberederen er pa ca 200 liter.

Sikringsskapet er oppfert ved kjgkkenet med strgmmaler,
automatsikringer og kursfortegnelse.

Det er montert brannvarslere samt montert brannslukningsapparat i
boligen.

TOMTEFORHOLD G til side

Det er byggegrunn av fjell.

Nar gulvkonstruksjonen i sin helhet ligger over terrengniva og er
antatt plassert pa sprengsteinsfylling eller andre drenerende masser,
er det som regel ikke ngdvendig med drensledning.

Bygningen har grunnmur i isolerte elementer.

Terrenget rundt boligen er tilnaermet flatt og bygningen vurderes &
ikke veere spesielt utsatt for tilsig av overflatevann.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Gatil side
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Beskrivelse av eiendommen

Lovlighet Gé til side
Boligbygg med flere boenheter
e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
Oppdragsnr.: 20295-2379 Befaringsdato: 27.10.2025

Norsk Eiendomstakst AS
Eikelia 3
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Norsk Eiendomstakst AS
Eikelia 3
1519 MOSS  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20

15

10

. 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.

Oppdragsnr.: 20295-2379

Antall

Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Mandatet for oppdraget er taksering av boligen/leiligheten.
Norsk Eiendomstakst AS sitt standardprodukt omfatter
tilstandskontroll av hoveddel (bolig/leilighet).
Tilleggsbygninger inngar som tilleggstjenester, og er i denne
rapporten —dersom aktuelt — kun beskrevet og medtatt i areal,
men ikke tilstandsvurdert.

Oppdraget er utfgrt av en uavhengig takstingenigr tilknyttet
Norsk Takst, uten relasjon til oppdragsgiver.

Taksten er basert pa visuell befaring uten destruktive inngrep i
konstruksjonene, eventuelt supplert med enkle malinger.
Takstmannen er ikke ansvarlig for feil eller mangler som ikke
kunne oppdages ved en normal visuell kontroll i henhold til god
takstskikk. Eldre boliger og bygninger er oppfgrt etter
byggeskikk og regelverk som gjaldt pa oppfgringstidspunktet,
og ikke etter dagens krav.

Det er ikke gjennomfgrt undersgkelser for skjeggkre eller
sglvkre.

Dersom rapporten er eldre enn ett ar, ma ny befaring og
oppdatert rapport utfgres.

Kostnadsoverslag er kun gitt for TG 3, i trad med gjeldende
forskriftskrav.

Rapporten omfatter ikke kontroll av tekniske installasjoner, da
dette krever spesialisert fagkompetanse og utstyr utenfor
oppdragets ramme.

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

@ utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gatl side
Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen
mulighet til vurdering utover alder og observasjoner
fra underliggende etg.

(3555 AWVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ Utvendig > Taktekking Gatil side
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa taktekkingen.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa undertak.

@ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gé til side

27.10.2025 Side: 7 av 25
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Sammendrag av boligens tilstand

Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm

gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med 0 Vatrom > 2. Etasje > Bad/vaskerom > Ventilasjon Ga til side

bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik. Vitrommet mangler tilluftsventilering, f.eks.

Det ble malt ca 15mm skjevhet pa et soverom. spalte/ventil ved dgr.

@ Innvendig > Radon 4 til si

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller
ikke utfgrt med radonsperre.

@ Innvendig > Innvendige trapper Gatilside

Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

@  Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa innvendige vannledninger.

@  Tekniske installasjoner > Avigpsror atil si

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa innvendige avlgpsledninger.

@ Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side

Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller
annen kompenserende Igsning fra varmtvannstank.

0 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side

Sikringsskapet er oppfgrt ved kjskkenet med
stremmaler, automatsikringer og kursfortegnelse.

@ vatrom > 2. Etasje > Bad/vaskerom > Overflater Guly Sailside

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

Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav
i forskrift pa byggetidspunktet.

o Vatrom > 2. Etasje > Bad/vaskerom > Sluk, membran Gétilside
og tettesjikt
Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det
foreligger heller ikke dokumentasjon).
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa membranlgsningen.
Det er usikkert om rgrgjennomfgringene er riktig
utfgrt.

Oppdragsnr.: 20295-2379 Befaringsdato:  27.10.2025 Side: 8 av 25



56

Bregnestien 46, 1528 MOSS Norsk Eiendomstakst AS
Gnr 197 - Bnr 163 Eikelia 3
3103 MOSS 1519 MOSS Norsk takst

Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

e
Byggear Kommentar
1976
Anvendelse
Standard
Leiligheten har normal standard utifra alder og konstruksjon.
Naermere beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er normalt vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

2023 Modernisering Lagt laminatgulv i 1. etasje.
2024 Modernisering Montert elektrisk markise.
UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av pappshingel. Taket er besiktiget fra bakkeniva.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig
forsvarlig & bevege seg ut pa taket eller observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger
skader som en besiktigelse pa taket kan avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson under
tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

Konsekvens:

Nar mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen, gker risikoen for slitasje, sprekkdannelser og utettheter. Dette kan fgre til
vanninntrenging, fuktskader i undertak og forkortet levetid pa takkonstruksjonen.

Tiltak:

Taktekkingen bgr fglges opp jevnlig med ettersyn og vedlikehold. Det ma paregnes utskifting eller stgrre reparasjoner i Ipet av de naeermeste arene for a
opprettholde tilfredsstillende tetthet og funksjon.

Konsekvens:
Nar mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertaket, gker risikoen for aldringsrelaterte skader som svekket tetthet, sprekker og
materialtretthet. Dette kan medfgre fuktinntrenging, kondensproblemer og redusert levetid for takkonstruksjonen.

Tiltak:
Undertaket bgr fglges opp jevnlig med visuell kontroll fra loftsrom og eventuelt suppleres med inspeksjon ved utskifting eller vedlikehold av taktekking.
Det ma paregnes utskifting eller stgrre vedlikehold i Igpet av de naermeste arene for a sikre fortsatt tett og funksjonell takkonstruksjon.

Nedlgp og beslag

Renner, nedlgpsrgr og beslag er av plastbelagt stal.
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Tilstandsrapport

Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasadene har liggende bordkledning.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.

Vurdering av avvik:
* Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

Det bgr gjennomfgres ytterligere undersgkelser dersom det oppstar tegn til skade, da skjulte feil og avvik kan forekomme nar takkonstruksjonen er

gjenbygget.
Jevnlig tilsyn av kaldloftet anbefales for & oppdage eventuelle problemer tidlig og redusere risikoen for skjulte skader som kan utvikle seg over tid.

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Arstall: 2010 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongdegr i tre.

Arstall: 2010 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Fra stuen er det utgang til terrasse pa ca 19m? med levegger og hekker.

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av laminat og fliser. Veggene har malte plater. Innvendige tak har malte plater og himlingsplater.

Oppdragsnr.: 20295-2379 Befaringsdato: 27.10.2025 Side: 10 av 25
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Tilstandsrapport

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskille er av tre samt gulv mot grunn er av betong.

Vurdering av avvik:
¢ Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Det ble malt ca 15mm skjevhet pa et soverom.

Konsekvens/tiltak

 For 4 fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Konsekvens:

Skjevheter i etasjeskillet kan indikere bevegelser i baerekonstruksjonen, setninger i grunnen eller deformasjoner i bjelkelaget. Slike forhold kan over tid
medfgre ytterligere skjevheter, sprekkdannelser i overflater og redusert funksjon i dgrer og vinduer. | alvorlige tilfeller kan det ogsa pavirke byggets
baereevne og konstruktive stabilitet.

Tiltak:

Det anbefales & gjennomfgre naermere undersgkelser for a avdekke arsaken til skjevhetene. Dersom arsaken skyldes svikt i baerende konstruksjoner eller
setninger i grunnen, bgr dette utbedres av fagkyndig. Ved kosmetiske eller mindre avvik kan tiltak begrenses til utjevning ved gulvavretting eller justering
av overflater.

Radon

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Vurdering av avvik:
 Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gijennomfgres radonmalinger.

Det bgr gjennomfgres radonmalinger i alle oppholdsrom med bakkekontakt, i henhold til anbefaling fra Direktoratet for stralevern og atomsikkerhet.
Manglende radonmalinger og fravaer av radonsperre medfgrer usikkerhet om radonnivaet i boligen, noe som kan innebaere helserisiko ved forhgyede
verdier.

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe med vedovn og sotluke.
Pipen ble sist feiet i 29.08.2024.
Det kommunale feiervesenet kan kontaktes for nzermere informasjon om tidligere kontroll og tilstand pa pipe og ildsted.

Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

Konsekvens/tiltak
¢ HandlIgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.
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Tilstandsrapport

Konsekvens:
Manglende handlgper i trappelgp kan redusere sikkerheten ved bruk av trappen, seerlig for barn, eldre og personer med nedsatt balanse. Selv om det ikke
var krav om handlgper pa byggemeldingstidspunktet, vurderes mangelen som et avvik fra dagens sikkerhetsniva.

Tiltak:
Det anbefales & montere handlgper for a bedre sikkerheten og brukervennligheten. Tiltaket er enkelt & utfgre og vil redusere risiko for fall og skader.

Innvendige dgrer

Det er montert formpressede innedgrer med 3 speil profil.

VATROM

2. ETASIE > BAD/VASKEROM

Generell

INNREDNING:
Rommet bestar av 2 servanter med innredning, dusjkabinett, opplegg for vaskemaskin/tgrketrommel og gulvklosett.

VENTILASJON OG OPPVARMING:
Det er elektrisk avtrekk i himling og luftespalte under dgr, noe det skal vaere for & fa tilstrekkelig med tilluft.
Rommet har varmekabler.

OVERFLATER:
Det er fliser pa gulv, -vegger og MDF panel i himling.

MERKNADER:
Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa utfgrt arbeid pa vatrommet.
Ifglge tidligere takst er badet pusset opp i 2011.

2. ETASIJE > BAD/VASKEROM

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket har panel.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM
Overflater Gulv
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved dgrterskelen er 10.

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

* Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.

Konsekvens/tiltak
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o 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.

Konsekvens:

Manglende eller utilstrekkelig fall mot sluk fgrer til at vann ikke ledes effektivt bort fra gulvet. Dette kan gi stdende vann, gkt fuktbelastning og risiko for
lekkasjer, misfarging eller skader pa overflater og konstruksjon over tid.

Tiltak:
For & sikre riktig avrenning ma gulvet bygges om med korrekt fall mot sluk. Tiltaket innebaerer normalt opphugging av eksisterende gulv og ny oppbygging
med fall iht. gjeldende forskriftskrav.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Vurdering av avvik:

* Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

¢ Det er usikkert om rgrgjennomfgringene er riktig utfgrt.

Konsekvens/tiltak

* 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.

* Det ma gjgres neermere undersgkelser. Manglende membran/tettesjikt medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.

* Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.
Ved renovering, pase at alle forhold med tettesjiktet, vatsone, sluk, rgranlegg mv. dokumenteres.

Konsekvens:
Eldre membraner eller tettesjikt har begrenset levetid og kan med tiden miste sin funksjon. Dette gker risikoen for fuktgijennomtrenging til underliggende
konstruksjoner, som kan fgre til skjulte skader, sopp- og rateutvikling samt behov for kostbar utbedring.

Tiltak:
Det anbefales & planlegge utskifting av membran/tettesjikt ved neste rehabilitering av badet. Arbeidet bgr utfgres av fagkyndig og i henhold til dagens
forskriftskrav og Byggebransjens vatromsnorm (BVN).

Konsekvens:
Dersom det ikke er benyttet mansjetter rundt rgrgjennomfgringer, kan tettheten i membranen vaere svekket. Dette medfgrer gkt risiko for fuktinntrenging
til underliggende konstruksjoner og kan pa sikt fgre til skjulte fuktskader og redusert levetid pa vatrommet.

Tiltak:
Det anbefales  fa avklart utfgrelsen av tettesjiktet, eventuelt ved dokumentasjon eller kontroll. Dersom mansjetter ikke er benyttet, bgr dette utbedres
ved neste rehabilitering for a sikre tilfredsstillende fuktsikring i henhold til dagens krav.

Konsekvens:

Membranens utfgrelse og tilstand kan ikke konstateres da den ikke er synlig, og det foreligger heller ingen dokumentasjon pa arbeidets utfgrelse.
Manglende dokumentasjon gir usikkerhet om konstruksjonens tetthet og levetid. Dette kan medfgre risiko for fuktskader i underliggende konstruksjoner
dersom membranen ikke er korrekt utfgrt.

Tiltak:
Det anbefales d innhente dokumentasjon pa utfgrt arbeid dersom dette finnes. Dersom dokumentasjon ikke kan fremlegges, bgr eier vaere oppmerksom
pa at membranens tilstand er ukjent, og vurdere naermere undersgkelse eller utskifting ved oppussing.
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2. ETASJE > BAD/VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med 2 nedfelte servanter, toalett, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM
Ventilasjon
Det er elektrisk styrt vifte.

Vurdering av avvik:
* Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved dgr e.l.

Konsekvens:
Manglende ventilasjon pa vatrom medfgrer at fuktig luft ikke fjernes effektivt. Dette kan fgre til kondensering pa kalde flater, gkt fuktbelastning pa
materialer og risiko for mugg- og ratedannelse. Over tid kan dette gi darlig luftkvalitet, luktproblemer og skader pa bygningskonstruksjoner.

Tiltak:

Det anbefales  etablere tilfredsstillende ventilasjon i vatrommet, enten ved naturlig avtrekk med ventiler eller mekanisk avtrekksvifte. Lgsningen bgr
dimensjoneres for rommets stgrrelse og bruk, og kontrolleres for 3 sikre tilstrekkelig luftutskifting.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM
(35D Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt fra soverommet.

Arstall: 2025

KI@KKEN

1. ETASJE > KI@KKEN

Overflater og innredning

INNREDNING:
Kjskkenet er innredet med profilerte over- og underskap, laminert benkeplate, kjgle-/fryseskap, oppvaskmaskin samt helstgpt servant med kum. Det er
installert ovn med platetopp og ventilator over kokesonen.

VENTILASJON:
Det er montert ventilator over kokesonen for avtrekk av matos og fukt.

OVERFLATER:
Gulv har laminat, vegger er kledd med MDF-plater, og himlingen har foliert panel.

MERKNADER:
Det anbefales & montere lekkasjestopper og komfyrvakt for a redusere risiko for vann- og brannskader.
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1. ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM

1. ETASIJE > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon
TOALETTROM

INNREDNING:
Rommet bestar av helstgpt servant med innredning og gulvklosett.

VENTILASJON OG OPPVARMING:
Rommet har naturlig ventilasjon.
Rommet har ikke oppvarming.

OVERFLATER:
Det er laminat pa gulv, MDF plater pa vegger og malt himling.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe.

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

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

Konsekvens:
Nar mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa vannledningene, gker risikoen for korrosjon, lekkasjer og redusert vannkvalitet. Eldre
rgrmaterialer kan ha svekket styrke og tette igjen over tid, noe som kan fgre til driftsproblemer og vannskader.

Tiltak:

Det anbefales a planlegge for utskifting av vannledninger som del av normalt vedlikehold. Ved rehabilitering bgr det benyttes moderne og godkjente rgr-i-
rgr-systemer som tilfredsstiller dagens krav til sikkerhet og levetid.

Avigpsrgr

Det er avigpsrgr av plast.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

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

Konsekvens:
Nar mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa avigpsledningene, gker risikoen for tette rgr, korrosjon, lekkasjer og tilstopping. Eldre
rgrmaterialer kan vaere svekket av slitasje og avleiringer, noe som kan fgre til vannskader og uforutsette reparasjonsbehov.

Tiltak:

Det anbefales jevnlig kontroll av avlgpsanlegget, gjerne med kamerainspeksjon. Ved tegn til lekkasje eller gjentatte problemer bgr rgrene skiftes ut som
del av planlagt vedlikehold, med bruk av godkjente materialer i henhold til dagens standard.
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Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Varmtvannstank

Varmtvannsberederen er montert i kottet.
Varmtvannsberederen er pa ca 200 liter.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende Igsning fra varmtvannstank.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved varmtvannstank.

Konsekvens:
Manglende avrenning eller annen sikker Igsning fra varmtvannstankens sikkerhetsventil kan fgre til vannskader ved lekkasje eller utlgsning av ventilen.

Dette kan gi fuktskader pa gulv, vegg og tilstatende konstruksjoner.

Tiltak:
Det anbefales & etablere forsvarlig avrenning fra sikkerhetsventil, enten via dpen avlgpsledning til sluk eller annen dokumentert Igsning. Tiltaket bgr
utfgres av autorisert rgrlegger i samsvar med gjeldende forskriftskrav.

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 utfart 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 pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av
registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskapet er oppfert ved kjgkkenet med strgmmaler, automatsikringer og kursfortegnelse.

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.
Ukjent

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?
Ja
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Det ble i 2020 byttet til automatsikringer utfgrt av GK elektro.
5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som

ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Ukjent

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Nei

Inntak og sikringsskap

8. Erdet tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?
Nei

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

10. 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 Tilstandsgraden er satt pga. av en helhetsvurdering av ukjente punkter og manglende dokumentasjon pa anlegget.

Generell kommentar

Vurderingen av det elektriske anlegget er basert pa en forenklet kontroll, begrenset til de spgrsmal og observasjoner som fremgar av forskrift til
avhendingsloven (Tryggere bolighandel) § 2-18.
Denne kontrollen kan ikke sammenlignes med en teknisk kontroll utfgrt av Det lokale eltilsyn (DLE) eller en registrert elektrovirksomhet.

Bygningssakkyndig har verken kompetanse eller tillatelse til & utfgre slike kontroller.
Tilstandsgraden er derfor vurdert ut fra den begrensede kontrollen som forskriften apner for.

Det elektriske anlegget kan ha feil eller mangler som ikke avdekkes gjennom denne enkle vurderingen.
Det anbefales & innhente faglig vurdering og eventuelt utfgre en fullstendig el-kontroll giennom en registrert elektrovirksomhet for a avdekke eventuelle
skjulte feil.

(3 Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmdl som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pad retningslinjer til disse spgrsmdlene 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 rédgiver 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. Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Det er montert brannvarslere samt montert brannslukningsapparat i boligen.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
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Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4, Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er byggegrunn av fjell.

Drenering

Nar gulvkonstruksjonen i sin helhet ligger over terrengniva og er antatt plassert pa sprengsteinsfylling eller andre drenerende masser, er det som regel
ikke ngdvendig med drensledning.

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har grunnmur i isolerte elementer.

(3D Terrengforhold

Terrenget rundt boligen er tilnaermet flatt og bygningen vurderes a ikke veere spesielt utsatt for tilsig av overflatevann.

Oppdragsnr.: 20295-2379 Befaringsdato: 27.10.2025
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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.

[

Garasje

Bod

Teknisk

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)

Garasje

Soverom

Soverom bz

o

Innglasset ~ & srAb
balkong

Feles Qansjeaniegq

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 & 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 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?

Arealer

Oppdragsnr.: 20295-2379

Befaringsdato:

27.10.2025

Terrasse- o, 2
8 Arealet av terrasser, apne balkonger

balkongareal 2 .

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

Areal med lav takhoyde (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-j, for eksem-
pel der guvflaten 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 a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
2. Etasje 45

1. Etasje 55

SUM 100

SUM BRA 100

Romfordeling

Internt bruksareal

Etasi
tasje (BRA-i)
) Bad/vaskerom, soverom, soverom 2,
2. Etasje
soverom 3, trapperom, bod
) Bod, vindfang, kjgkken, stue,
1. Etasje
toalettrom, trapperom, kott, kott 2
Kommentar

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Arealene er malt med laser pa stedet, og er beregnet etter Norsk Standard (NS) 3940:2023.
Det gjgres oppmerksom pa at kravene i Byggeforskriftene ikke sammenfaller med kravene i NS 3940, og at det av den grunn kan forekomme

forskjeller i hva som defineres som malbart areal.

Malbart areal etter NS 3940 betyr ikke ngdvendigvis at arealene er godkjent av bygningsmyndighetene.

Norsk Eiendomstakst AS ‘
Eikelia 3 k I I

1519 MOSS Norsk takst

Terrasse- og balkongareal

S (TBA)
45
55 19
19

Innglasset balkong
(BRA-b)

Er arealene godkjent av bygningsmyndighetene fremgar det av stemplede, godkjente tegninger med angitt rombeskrivelse sammenfallende

med bruken.

I hovedsak er det bruken av rommet pa befaringsdagen som avgjgr om rommet defineres som p-rom eller s-rom.

Sjakter for el og rgr opplegg og pipelgp er med i oppgitt areal.

Bygningssakkyndige har ikke kontrollert oppmalingen opp mot tegninger, da disse ikke er fremlagt.

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?

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

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

DJa Nei
[ Nei
[:]Ja Nei

Kommentar: Tilstandsrapporten gir en forenklet vurdering av brannsikkerhet og helse, miljg og sikkerhet. Rapporten vurderer ikke
om forhold som ikke er byggemeldt er i strid med offentlige krav, for eksempel réemningsvei, lysforhold, takhgyde, krav
til varsling og slokking av brann med videre, eller om bygningsmyndighetene vil kunne godkjenne endringer.

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 avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 90 10
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
27.10.2025  Stian Pettersen Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
3103 MOSS 197 163 0 43991.2 m? Tomtearealet er Eiet
beregnet areal. Det er
felles tomt med ideell
andel.
Adresse
Bregnestien 46
Hjemmelshaver
(Predsen Borettslag Al
Andelsobjekt
Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
953228807 Vansjg boligbyggelag Lgvas Julia, Aure Mikael Andre
Innskudd, palydende mm
Andelsnummer Andel fellesformue Andel fellesgjeld
149 11668 31.12.2024 300 302 31.12.2024
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger skjermet og attraktiv til i @redsen B/L, som er ansett som et meget populaert og attraktivt boomrade pa @reasen i Moss
kommune. Omradet bestar av blokk- og rekkehusbebyggelse uten gjennomgangstrafikk. Innen gangavstand fra boenheten finner du
lokalbutikk, skole, barnehage, idrettshall, offentlig kommunikasjon, samt flotte tur- og rekreasjonsomrader. Omradene i umiddelbar naerhet
har de siste arene veert under kontinuerlig utvikling/utbygging. Kun fa minutter unna finner vi nye Rygge storsenter og City syd med et bredt
utvalg av forretninger, mgbelforretninger, stor elektrokjede, flere treningssenter, stor populaer bowlinghall, for 3 nevne noe. Noen fa
kjpreminutter unna ligger Moss sentrum med de fleste sentrumsfasiliteter.

Her finner man ogsa bussterminal og jernbanestasjon med meget god kommunikasjon til Oslo/Halden. Ca 45 minutter til Oslo S med tog/bil.
Forgvrig fergeforbindelse mellom Moss-Horten med hyppige avganger hvert dggn. Ca 3 minutters kjgring fra boenheten sa er man pa E6.

Adkomstvei
Eiendommen har direkte adkomst fra kommunal vei.
Tilknytning vann

Bygget er tilknyttet til kommunalt vann.
Det er private stikkledninger ut til det offentlige nett.

Tilknytning avigp

Bygget er tilknyttet til kommunalt avigp.
Det er private stikkledninger ut til det offentlige nett.

Regulering
Ifglge offentlig kommunekart er omradet regulert for bolig.
Om tomten

Det er asfaltert gardsplass som er pent opparbeidet med diverse grgntareal.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige forsikring Fullverdi

Kommentar

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Forretningsfgrerinfo 27.10.2025 Fremvist Nei

Kommunalinformasjon 25.10.2024 Fremvist Nei

Egenerklaeringsskjema 25.10.2024 Gjennomgatt Nei
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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 & varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fplgeskade. 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.: 20295-2379

Befaringsdato: 27.10.2025

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).

e 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 innebzaere 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: Overflatespk 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.

Oppdragsnr.: 20295-2379

¢ 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/WF1105

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 Moss

Oppdragsnr.

1114250070

Selger 1 navn Selger 2 navn

Julia Lavas Mikael Andre Aure

Bregnestien 46

Poststed
MOSS 1528

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 2019

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar B

Antall maneder | 1

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

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 [Jva

Initialer selger: JL, MAA
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2 Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

Svar Nei

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

M Nei [1ua

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [Jva

7 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

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

M Nei [Jua

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ va

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Byttet sikringer i 2020
Arbeid utfert av | GK elektro

11.1 Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

[ Nei Ja

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

M Nei [ Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei 1 Ja

14 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

15  Erdet nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar Nei

17  Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [Jua

18  Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
M Nei []Ja
19  Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfgre endringer i bruken av

eiendommen eller av dens omgivelser?

M Nei []Ja

Initialer selger: JL, MAA
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22

23

24

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

M Nei [ va

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [Jua

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ va

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

M Nei [Jva

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

M Nei [JJa

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 1 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 []va
28 Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
M Nei [ va
Initialer selger: JL, MAA 3

Document reference: 1114250070

75



76

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, sasken, eller

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

e 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 kjgpsloven § 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 naeringsvirksomhet 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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Aktiv Moss AS

24/10-25

AD. DERES REF: 1114250070 - SALG AV ANDEL I BORETTSLAG.

Andel nr.: 149 i borettslaget Qreasen tilknyttet leilighet: Bregnestien 46
Andelseier(e): Julia Lovés og Mikael André Aure.

Borettslagets organisasjonsnummer: 953 228 807

Byggear: 1976 Gnr: 197 Bnr: 163 i Moss kommune

Vi har mottatt melding om at De har fatt i oppdrag a selge ovennevnte andel. I den
forbindelse kan vi opplyse om fglgende 2 mater for avklaring av forkjgpsrett:

Forhdndsvarsling:
Ved forhdndsavklaring kunngjgres forkjgpsretten for medlemmene i Vansjg Boligbyggelag FGR

boligen er solgt.

Ved fastprisavklaring kunngjgres forkjgpsretten for medlemmene i Vansjg Boligbyggelag

ETTER at budrunde er avsluttet og pris samt overtagelsesdato er fastsatt.
Benytt vedlagte skjema.

Panteheftelser etc.

Nar det gjelder evt. panteheftelser, borettslagets pant og prioritet for denne henvises slike
forespgrsler til Statens Kartverk Ullensvang, Tinglysning borettslag, 5788 Kinsarvik.

TIf: 32 11 88 00. Faks: 32 11 86 02, e-post: tinglysning@statkart.no, Internett:
www.tinglysing.no

Xl Det kan opplyses at andelen er sikret i Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes
Sikringsordning AS.

Borettslaget er tilknyttet sikringsordning som dekker manglende innbetaling av
felleskostnader.

Tilbyder av ordningen er: Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes Sikringsordning AS.
Avtalens varighet: Til den sies opp av en av partene.

Vilkar for oppsigelse: Avtalen kan sies opp fra sikringsfondet dersom kravene for deltagelse
ikke lenger er oppfylt. Avtalen kan sies opp fra borettslaget innen 1.desember, med virkning
fra kommende arsskifte.

[] Det kan opplyses at andelen ikke er sikret i Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes
Sikringsordning AS.

Fellesobligasjon og forsikring.
Vi kan bekrefte at fellesobligasjonen for summen av borettinnskuddsl&nene er tinglyst og at
borettslagets eiendom(mer) er fullverdiforsikret i forsikringsselskapet Gjensidige Forsikring

ASA. Polisens nummer: 82400344



Andel gjeld/formue/utgifter/inntekter i skatteforhold.
Ved ligning for 2024 var andelens andel av inntekter: kr 1.022,-, utgifter kr 19.190,- og annen

formue: kr 11.668,-. Gjeld pr d.d. er pa kr 300.302,-. Opprinnelig innskudd kr: 36.000,-.
Borettslagets totale gjeld/saldo lan er pr 24/10 kr 56.528.924,-.

Merk: Borettslagets generalforsamling eller styre kan nylig ha fattet vedtak om opptak av nytt
18n, hvilket vil medfgre hgyere andel av fellesgjeld, som ikke er iverksatt pr d.d. eller
registrert hos Vansjg BBL. Vansjg Boligbyggelag er ikke gkonomisk ansvarlig for at vedtatte,
men ikke iverksatte opptak av nye I3n, ikke er opplyst i dette meglerbrev.

Felleskostnader/l&n/ldnebetingelser.
ODen manedlige felleskostnad er p.t. kr 6.520,-, hvorav kr 4.041,- er faste fellesutgifter
inklusive eventuelle avsetninger til fremtidig vedlikehold og sparing.

Andre evt. tilleggsutgifter: garasjeleie/parkering.

Andelens manedlige felleskostnad oppgitt i denne salgsoppgave baserer seg pa siste
registrering i Vansjg BBLs datasystem.

Borettslagets generalforsamling eller styre kan nylig ha fattet vedtak som kan medfgre gkte
felleskostnader, men hvor en slik eventuell gkning ennd ikke er iverksatt eller registrert hos
Vansjg BBL. I tillegg vil en eventuell fremtidig gkning i boligrenten, utover dagens rente,
kunne gke andelens manedlige felleskostnader.

Vansjg Boligbyggelag er ikke gkonomisk ansvarlig for at vedtatte, men ikke iverksatte
gkninger, ikke er opplyst i dette meglerbrev, ei heller for gkning i felleskostnader som fglge av
gkte renter pa borettslagets felleslan.

Evt. restanser felleskostnader: xr 0,-.
Type A — Lan hvor det betales bade renter og avdrag:

CJAnnuitetslan
XSerieldn

Rente Pt.: 5,6 %. Renter og avdrag pr.mnd. med dagens rente: 2.279,-, hvorav renter utgjgr
kr 1.405,- og avdrag utgjgr kr 874,-.

Lanets Igpetid: 2054.

Lanenr.: 95377045328. Bankforbindelse: Handelsbanken

Eventuell nedbetalingsplan m& innhentes hos borettslagets bankforbindelse.

X Det kan opplyses at borettslaget ikke har IN-ordning

[] Det kan opplyses at borettslaget har IN-ordning

[] Denne andel har foretatt individuell nedbetaling pa fellesgjelden med kr.
] Denne andel har ikke foretatt individuell nedbetaling pa fellesgjelden.

For borettslaget med IN-ordning opplyses det at det er faste terminer for nedbetaling av
fellesgjeld. Boligbyggelaget bgr kontaktes for informasjon om hva terminer som gjelder ved
nedbetaling.

Boligbyggelagets gebyr : i forbindelse med salg av andel tilknyttet Vansjg BBL er gebyrene
som fglger:
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Fastprisavklaring

Hvis forkjgpsrett gjgres gjeldende:

Selger kr 5.995,-(inkl.moms) eierskiftegebyr
Kjoper kr 7.643,-(inkl.moms) behandlingsgebyr/gebyr forkjopsrettsavklaring (n8r
forkjopsretten gjores gjeldende)

Hvis forkjgpsrett ikke gjgres gjeldende:

Selger kr 5.995,- (inkl. moms) eierskiftegebyr

Ved forhdndsvarsel:

Selger: kr 5.995,-(inkl.moms) eierskiftegebyr
Kjoper: kr 7.643,-(inkl.moms) behandlingsgebyr forh8ndsvarsel

Lov om Borettslag, vedtekter og ordensregler.

Det kan opplyses at det i tilknyttede borettslag er boplikt for alle andelseiere.

Borettslagsloven §5-2 sier «Bare den som bor eller skal bo i boligen kan bli eier av sameiepart
i andel» Unntak er ved arv.

Ved utleie av bolig i tilknyttet borettslag er hovedregelen at boligen ikke kan leies ut fgr
andelseier har bodd i boligen i minst ett av de to siste ar. Styret skal alltid godkjenne utleie.
For neermere regler om utleie se borettslagets vedtekter, og som vedlegges.

Det vises ogsa til borettslagets ordensregler om husdyrhold, og som vedlegges.

Siste ars regnskap, arsberetning og generalforsamlingsprotokoll vedlegges.
Borettslagets styreleder er for tiden Lene Larsen.
Epost styret: oreasen.brl@mittvbbl.no

Forkjgpsrett.

De gvrige andelseiere i borettslaget og dernest gvrige medlemmer av boligbyggelag har
forkjgpsrett til andelen. Spgrsmalet om & gjgre bruk av forkjgpsretten vil bli avklart nar
salgsvilkarene; pris og overtagelsestidspunkt, er fastsatt. Person med (best) forkjgpsrett kan
tre inn i bud gitt av andre eller i avtaler inngatt med andre.

Garasje
[ 11 vare papirer fremkommer det at det falger garasjeplass med andelen. Det kan dog vaere

gjort disposisjoner fra styret i borettslaget eller fra selger som medfgrer at status for
garasjeplass er endret, og at endringen ikke er opplyst forretningsfgrer. Det anbefales
derfor at status garasjeplass avklares med styreleder i borettslaget og med selger.

X Det folger ikke med garasjeplass for andelen.

Medlemskap i Vansjg Boligbyggelag. Kjoper(e) av leiligheten ma vaere andelseier i Vansjg
BBL eller tegne andel i laget for @ kunne bli eier(e) av andelen i borettslaget.
Medlemsstatus mé& veere ordnet fgr overtakelsen.

Andelstegning i Vansjg BBL koster kr 350,- pr. medlemskap (+ kr 300,- for
kontingent) og bes innbetalt via tilsendt giro eller via vdr hjemmeside
https://www.vbbl.no/for-deg/medlem/bli-medlem/




Med vennlig hilsen

VANSJIJ@ BOLIGBYGGELAG
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Innkalling
til
Ordinaer generalforsamling

|
@reasen Borettslag

Mandag 24.03.2025
Klokken: 19:30
Sted: @reasveien 14, 1528 Moss

Scan QR-koden:

App Store Google Play
E -':..nr

Fa innkallingen i var App.




Innkalling 2025

Dato: Mandag 24.03.2025
Klokken: 19:30
Sted: @redsveien 14, 1528 Moss

Saksliste

1 Konstituering

1.1 Fremmgteregistrering

1.2 Valg av mgteleder

1.3 Valg av referent

1.4 Valg av andelseier til & underskrive protokollen sammen med mgteleder
1.5 Godkjenning av innkalling

1.6 Godkjenning av saksliste

2 Styrets arsmelding 2024

3 Arsoppgjgret for 2024

4 Fastsettelse av godtgjgrelse til styret for 2024

5 Innkomne saker

5.1 @nske om endring av regel

5.2 Heylytt oppussing pa ugunstige tidspunkter

5.3 Utarbeidelse av veileder

5.4 Kattehold

5.5 Stgy fra vifte, @redsen Barnehage

5.6 Husdyrhold i laget

5.7 Orientering om kostnader ved betongrehabilitering
5.8 Nye vedtekter - Krever 2/3 flertall

6 Valg

6.1 Valg av styreleder for 2 &r

6.2 Valg av 2-4 styremedlemmer for henholdsvis 1-2 ar
6.3 Valg av 2 varamedlemmer for 1 &r

6.4 Valg av 4 delegater m/vara til Vansjg Boligbyggelag sin generalforsamling

6.5 Valg av 2 medlemmer til valgkomité for 1 8r
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1. Konstituering

1.1 Fremmgteregistrering
1.2 Valg av mgteleder
1.3 Valg av referent

1.4 Valg av andelseier til & underskrive protokollen sammen med
mgoteleder

1.5 Godkjenning av innkalling

1.6 Godkjenning av saksliste

2. Styrets drsmelding 2024
3. Arsoppgjgret for 2024
4. Fastsettelse av godtgjorelse til styret for 2024

5. Innkomne saker

5.1 @nske om endring av regel

Andelseier i Radyrfaret 5, H0302, Philip Bjerketvedt, har sendt en sak for behandling
pa generalforsamlingen.

Selve saksfremstillingen viser bade dagens ordlyd i ordensreglene, samt et utfyllende
forslag til ny ordlyd med tilhgrende begrunnelse.

Vedlegg: Side nr. 22 og 23

Forslag til vedtak: Da forslaget omhandler endring av ordensregler, foreslds det at
saken oversendes styret for videre behandling, samt at styret
oppfordres til & utrede mulighetene for 8 utvide tidspunktene
hvor det er anledning til 8 bedrive oppussingsarbeid i boligen,
samt skille mellom stgyende og ikke-stgyende arbeid.

Styrets innstilling: Ordensregler er i motsetning til vedtekter noe som fastsettes
av styret. Ved 8 behandle dette pd en generalforsamling vil
fremtidige endringer av ordensreglene ogsd matte gjores der.
Av denne grunn anbefales det & oversende saken til styret for
videre oppfglging.



5.2 Hgylytt oppussing pd ugunstige tidspunkter

Andelseier i Radyrfaret 1, leilighet 313, Rune Thomassen, har sendt en sak for
behandling pa generalforsamlingen.

I eposten fra Thomassen star det;
«Da skjerpe inn pd hgylytt oppussing til ugunstige tidspunkter.

@redsen Borettslag har klare retningslinjer for hgylytt oppussing da i forhold til
tidspunkter i helger, hverdager og rgde dager. De siste par &rene har dette sklidd ut
og hgylytt oppussing forekommer regelmessig bade i helger, hverdager og rgde dager.
@nsker at generalforsamlingen tar opp dette pd rsmgtet og redegjer for hvilke regler
som er gjeldende og at alle ma forholde seg til dette.»

Vedlegg side: 24

Forslag til vedtak: Da forslaget omhandler ordensregler, foreslas det at saken
oversendes styret for videre behandling, samt at styret
oppfordres til @ se dette i sammenheng med annen sak med
samme tema. I en oppdatering av ordensregler bgr presisering
av hva som regnes som helger, helligdager og rgde dager
fremkomme.

Styrets innstilling: Ordensreglene er tilgjengelige p& www.obrl.no og er noe alle
andelseiere plikter & sette seg inn i, og fglge. Brudd pa
ordensreglene fglges opp som mislighold.

Styret ser det ikke som ngdvendig & legge frem disse p& nytt,
men ser at det er hensiktsmessig & vurdere en revisjon av
disse, da oppfatningen blant lagets andelseiere i tolkning av
dem har en viss variasjon.

5.3 Utarbeidelse av veileder

Andelseier i Radyrfaret 5, H0302, Philip Bjerketvedt, har sendt en sak for behandling
pa generalforsamlingen.

I saksfremstillingen ramses det opp en del punkter som en veileder bgr inneholde,
samt en begrunnelse basert pa andelseiers egne opplevelser i forbindelse med egen
oppussing.

Vedlegg: s. 25 og 26

Forslag til vedtak: Saken oversendes styret for videre behandling. Det avklares
om dette skal innlemmes i ordensreglene, eller fremsta som et
eget tillegg. Videre ma ngdvendige avklaringer gjgres med
fagfolk, hdndverkere og ev. jurister dersom noen av temaene
krever dette.

Styret gis mandat til 8 fastsette budsjett og tidsplan for
arbeidet. Dersom kostnadene for arbeidet blir for store gis
styret anledning til & nedskalere omfanget av veilederen.

Vedlegg side:

Styrets innstilling: Andelseier har fremlagt et forslag til momenter en veileder kan
inneholde. Listen er ikke utfyllende, og det er heller ikke noe
konkret forslag som generalforsamlingen kan stemme over. Av
denne grunn m3 det arbeides videre med saken fgr et endelig
produkt kan fremlegges for andelseierne.
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5.4 Kattehold

Andelseier i Bregnestien 2, Torunn Gusgard, har sendt en sak for behandling pa
generalforsamlingen.

I brevet fra Gusgdrd stdr det;
«Generalforsamling 24/2-25

Da er vi p&'n igjen. Prgver meg for 3 gang, da jeg verken far tilbakemelding eller at
det skjer noe med problemene.

1. Hvordan blir det med disse kattene? Skulle ikke de holdes inne eller i band??
Det var vel ultimatet for & fa lov til & ha katt? Hagen og trappa mi blir brukt

som kattetoalett. Fryktelig frustrerenes.
()
Venter pa tilbakemelding
Torunn Gusgdrd
Bregnestien 2»
Vedlegg: s. 27

Forslag til vedtak: I borettslagets oppdaterte forslag til vedtekter fremkommer det
hva som kreves i forbindelse med dyrehold. Eventuelle
endringer behandles i forbindelse med dette.

Styrets innstilling: Styret anbefaler generalforsamlingen & innlemme
bestemmelser i vedtektene, og ikke ha frittstdende,
supplerende generalforsamlingsvedtak som ikke er sgkbare i
ettertid.

Det gjgres oppmerksom pa at samme sak ble behandlet av
generalforsamlingen i 2024, og da ble fattet vedtak om at
saken skulle oversendes styret og innlemmes som en
formulering i oppdaterte vedtekter.



5.5 Stgy fra vifte, Oredsen Barnehage

Andelseier i Bregnestien 2, Torunn Gusgard, har sendt en sak for behandling pa
generalforsamlingen.

I brevet fra Gusgdrd stdr det;

« (...)

1. Vifta/klimaanlegget pa barnehagen. Det ma da g& ann og f8 kommunen til & f3
satt opp stgydemping pd den. P& sommeren gar den helt til kl. 18.00.
Barnehagen er da ikke oppe s& sent!!

() »
Vedlegg: s. 27

Forslag til vedtak: Saken oversendes styret for videre oppfglging med Moss
Kommunale Eiendomsselskap.

Styrets innstilling: Det gjgres oppmerksom pd at samme sak ble behandlet av
generalforsamlingen i 2024, og da ble det fattet vedtak om at
saken skulle oversendes styret for videre behandling. Styret ble
anmodet om 3§ stille ngdvendige spgrsmal til kommunen
vedrgrende stgyniva fra ventilasjonsanlegget i barnehagen,
samt hvilket omfang dette er paslatt.

Styret har hatt dialog med Moss Kommunale Eiendomsselskap,
og fatt opplevelsen av at driftstider er vurdert og justert. Styret
har ikke mottatt noen nye henvendelser fra bergrte andelseiere
etter generalforsamlingen i mars 2024 og frem til denne
henvendelsen i &r. Styret ble derfor overrasket over at
utfordringene har vedvart til tross for at tilbakemeldinger ikke
er gitt tidligere.

5.6 Husdyrhold i laget

Andelseier i Lyngstien 11, Kai Noren, har sendt en sak til behandling p&
generalforsamlingen.

I brevet fra Noren star det;
«Til Syret @redsen Borettslsg.
Sak til Generalforsamling i @redsen Borettslag.

@nsker at styre tar opp husdyrhold i laget, de er ca 17 hunder her inne nd i laget og
de fleste av dem er ikke registrert s& dem vet ikke at dem skal fglge pungt 12
Husdyrhold i @redsen Borettslag. Dem urinerer pa portstolper gjerder busker og
blomster. Mvh Kai Noren.»

Vedlegg: s. 28

Forslag til vedtak: I borettslagets oppdaterte forslag til vedtekter fremkommer det
hva som kreves i forbindelse med dyrehold. Eventuelle
endringer behandles i forbindelse med dette.

Styrets innstilling: Det mottatte forslaget fremlegges for behandling. Styret er ikke
kjent med hvilke dyr eller eiere det siktes til, og har av den
grunn ikke hatt anledning til 8 utrede hvorvidt det foreligger
mislighold eller ikke. Styret er ikke kjent med hvordan en
andelseier kan se pa et dyr om det er registrert eller ikke av
styret, og legger derfor til grunn at det kan vaere en feilkilde i
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forhold til antall dyr som eventuelt mangler registrering.

5.7 Orientering om kostnader ved betongrehabilitering

Sommeren 2024 falt det ned en stgrre betongbit fra en balkong i en blokkleilighet i
@redsen Borettslag. Dette ble fulgt opp med ngdvendig betongsikring.

Som en videre oppfglging har mer av betongen blitt vurdert, og det er ogsd gjort
tiltak pd flere balkonger.

Basert pa funn gjort i forbindelse med disse vurderingene har styret mottatt et
prisestimat for rehabilitering av betongen i borettslaget. Estimatet er ikke basert pa
innhentede priser fra utferende entreprengrer, men kun basert pa estimerte
kvadratmeterpriser for ulike arbeider basert pa borettslagets omfang. Estimatet viser
en kostnad pd 30-40 millioner. Allikevel tas det hgyde for at omfanget ikke er avklart.
Av denne grunn anbefales det & starte med en blokk for gjennom dette arbeidet &
avklare omfanget og pa8 denne maten f& bedre kontroll pa kostnadsbildet.

Forslag til vedtak: Informasjonen tas til orientering.

Styrets innstilling: Tilfeldige skader i eldre bygningsmasse kan fort vaere en vei inn
for & avdekke et stgrre avvik. De skadene som n8 fremstar i
@redsen borettslag er skader som har oppstatt og utviklet seg
over mange ar. Som regel er det de ytterste flatene, fasader,
drenering, vinduer, dgrer og andre bygningsdeler man bruker
mye som vedlikeholdes fortlgpende, mens andre «usynlige»
skader trenger lenger tid fgr de blir oppdaget og arbeidet
startes opp.

Det ngdvendige vedlikeholdet som na presser seg frem ma
fglges opp og prioriteres av det patroppende styret i
borettslaget.

5.8 Nye vedtekter - Krever 2/3 flertall
Forslag fremlagt av styret:

Komplette nye vedtekter fremlegges for godkjenning.
Vedlegg side: 28-38 (Gamle vedtekter) og 39-60 (Nye vedtekter)

Forslag til vedtak: Det fremlagte forslaget til nye vedtekter godkjennes.

Styrets innstilling: Gjennom et omfattende arbeid, har de gjeldende vedtektenes
punkter blitt innlemmet og ivaretatt slik at tidligere lokale
tilpasninger fra standardvedtekter ikke faller ut som fglge av
oppdateringen.



6. Valg

6.1 Valg av styreleder for 2 ar

6.2 Valg av 2-4 styremedlemmer for henholdsvis 1-2 ar

Da hele styret trekker seg fra sine verv ma det velges nye styremedlemmer. Iht.
gjeldende og foreslatte nye vedtekter skal styret bestd av 2-4 styremedlemmer i
tillegg til styreleder. Det m& derfor velges inn 2-4 i disse vervene. Disse velges da for
henholdsvis 1 og 2 &r slik at ikke hele styret er p& valg ved neste ordinaere
generalforsamling.

6.3 Valg av 2 varamedlemmer for 1 ar

6.4 Valg av 4 delegater m/vara til Vansjo Boligbyggelag sin
generalforsamling

6.5 Valg av 2 medlemmer til valgkomité for 1 ar

Fullmakt

Viktig! Det er bare frammgtte andelseiere og de som har medbragt fullmakt som kan
avgi stemme (ingen kan veere fullmektig for mer enn én andelseier).

Moss, 13.03.2025

@redsen Borettslag/ Vansjg Boligbyggelag
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/3\rsmelding @redsen Borettslag for 2024

Pr. 1. januar 2025, bestar styret av

Styreleder, Tor-Erik Bjurstrgm, Valgt fra 15.05.2023, Valgt for 2 &r
Styremedlem, Fredric Nygard, Valgt fra 15.05.2023, Valgt for 2 ar
Styremedlem, Chris-Andre Aakre, Valgt fra 13.03.2024, Valgt for 2 &r
Styremedlem, Anders Kyvik, Valgt fra 13.03.2024, Valgt for 1 ar

Styret bestar av ingen kvinner og 4 menn.

Styret har fglgende varamedlemmer

Varamedlem, Cecilie Johansen, Valgt fra 13.03.2024, Valgt for 1 ar

Varamedlem, Karin Moane Johnsen, Valgt fra 13.03.2024, Valgt for 1 3r

Endringer i styret i siden generalforsamlingen 2024

Forrige generalforsamling ble avholdt onsdag 13.03.2024.
Siden generalforsamlingen har det veert fglgende endringer av styrets sammensetning:
Cecilie Johansen trakk seg pd grunn av helsemessige utfordringer i desember 2024

Valgkomiteen trakk seg pa grunn av helsemessige utfordringer i desember 2024,

Valgperioden har gatt ut for fglgende

Styreleder, Tor-Erik Bjurstrgm
Styremedlem, Fredric Nyggrd
Styremedlem, Anders Kyvik

Varamedlem, Cecilie Johansen
Varamedlem, Karin Moane Johnsen
Styremgter

Antall styremgter som er avholdt i 2024: 17

Antall behandlede saker i perioden: 188

Andre mgter som er avholdt

I tillegg til ordinsere styremgter har det i Igpet av perioden ogsa blitt avholdt
samarbeidsmgter med leverandgrer, tilbydere og gjennomfgrt befaringer i borettslaget.
Det er ogsa blitt avholdt mgter med beboere og gjennomfart forsgk pa forhandlingsmgter
i tvistesaker mellom andelseiere.



Generelle opplysninger om borettslaget

Borettslaget bestar av 212 andelsleiligheter.

Borettslaget er registrert i Brgnngysund registrert med organisasjonsnummer
953228807, og ligger i Moss kommune.

@redsen Borettslag har til formal & gi andelseiere bruksrett til egen andel i foretakest
eiendom (borett). I tillegg organiserer og forvalter borettslaget andre tiltak som har
sammenheng med boretten til andelseier.

@redsen Borettslag er forsikret gjennom Gjensidige Forsikring.

Borettslaget fglger arbeidsmiljglovens bestemmelser og tilstreber et godt arbeidsmiljg.

Borettslaget fglger likestillingslovens bestemmelser og tilstreber likestilling ved valg av
tillitsvalgte. Det er ikke iverksatt likestillingsfremmende tiltak.

@redsen Borettslag forurenser ikke det ytre miljg i vesentlig grad utover det som m&
anses normalt for et boligselskap.

Ansatte i selskapet:

Antall faste ansatte i @re8sen Borettslag i 2024:

(Styreverv er ikke & anse som fast ansatt i boligselskapet)

Antall andre personer i @redsen Borettslag som har mottatt Ignn i 2024:
Lekeplass:

Lekeplasser er i henhold til forskrifter om lekeplass-utstyr (slett hvis det ikke er aktuelt).

Forretningsfarer

Vansjg Boligbyggelag er forretningsfgrer.

Revisor

PricewaterhouseCoopers er revisor.

Saker som styret har jobbet med og vedlikehold som har vaert
gjennomfart i 2024

Siden generalforsamlingen onsdag 13.03.2024 har styret jobbet med fglgende saker:

Det er byttet fellesdgrer i oppgangene pd blokkene, samt byttet rgykluker i de samme
oppgangene. De rekkehusdgrene som hadde behov for utskiftning er ogsa tatt.

Styret har ogsa jobbet med oppdatering av vedtektene gjennom 3ret, slik at disse nd er
klare for behandling pa generalforsamlingen.

I Igpet av 2024 ble det gjennomfgrt flere viktige tiltak, herunder flere ngdvendige

sikringstiltak p& bygningsmassen i forbindelse med rehabilitering av betong pa verandaer
i blokker. Dette arbeidet vil fortsette utover i 2025.
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Vedlikehold og nyanskaffelser som er gnskelig i 2025

De bygningsmessige utfordringene som ble avdekket i 2024 viser at betongen p3
verandaene i blokkene vil kreve en oppgradering, dette vil koste, og det er sannsynlig at
dette vil kreve en gkning av felleskostnadene. Dette er dessverre ikke noe vi kan velge
bort, s& derfor ma dette behandles fortlgpende.

Det er viktig 8 merke seg at fasadevask og maling, samt utbytting av noe treverk pa
rekkehus er ngdvendig. Dette blir kostnader som kan komme til & p&virke
felleskostnadene. Maling er iberegnet kommende utgifter, men betongarbeidet er det

ikke. Administrasjon av slike arbeider vil medfgre et stgrre arbeid for det patroppende
styret.

HMS arbeid i dret som har gatt
HMS arbeid som er utfgrt i 2024:

Styret benytter programmet Bevar HMS i samarbeid med vaktmester. Her er alt viktig
HMS arbeid registrert samt planlagte oppfglgninger videre.

@konomi

Arsregnskapet for 2024 er satt opp under forutsetning om fortsatt drift, og det er ingen
forhold som skulle tilsi noe annet i fremtiden.

Arsresultatet for 2024 foreslas overfart til annen egenkapital.

Ved eventuelt negativt arsresultat dekkes dette opp via disponible midler.

@konomi, kommentar fra styret

Styrets kommentarer til regnskapet for 2024:

Regnskapet for 2024 viser et underskudd p& kr. 106.260,-. Dette er etter at vedtatte
vedlikeholdsarbeider er dekket. Regnskapet forgvrig har f8 avvik i forhold til budsjettet.

Styrets kommentarer til budsjettet for 2025:

I budsjettet er det lagt opp til et overskudd, da det vil oppstd merkostnader i forbindelse
med betongarbeidene vil budsjettet i Igpet av perioden matte oppdateres.

Styret i @Oredsen Borettslag

Arsmeldingen er godkjent av styret 13.03.2025



RESULTATREGNSKAP 2024 dre3sen Borettslag

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

INNTEKTER
Felleskostnader 13363 139 11 468 640 13362972 14705 026
Andre driftsinntekter 2 582 086 502 545 501 360 581 800
SUMINNTEKTER 13945 225 11971185 13 864 332 15 286 826
KOSTNADER
Lnnn 1 2500 0 0 0
Styrehonorar 336 537 346 646 326 600 326 600
Arbeidsgiveravgift 47 804 48 877 46 051 46 051
Strym 689 975 756 635 800 000 750 000
Renhold 315 895 285 049 221760 221760
Vedlikehold bygg 2516 224 687 737 450 000 450 000
Vedlikehold VVS 70 588 99 842 100 000 100 000
Vedlikehold elektro 33290 38286 100 000 100 000
Vedlikehold utvendig anlegg 261694 1238930 200 000 200 000
Leie vaktmester 518 533 532 661 375000 375000
Leasing/leie av infrastruktur elbil-lading/strm 99 073 95 267 0 0
Revisjonshonorar 0 25000 22 000 18 000 18 000
Forretningsfnrerhonorar 406 890 396 966 406 889 417 061
Andre konsulenttjenester 143 870 220 329 0 0
Telefon/internett 3735 5643 7 500 7 500
i rsavgift TV/Internett 1043 040 1070 545 1 047 960 1070 000
Kontingent bolighyggelag 63 600 63 600 63 600 63 600
Forsikringer 934 526 760 195 927 300 1157 900
Kommunale avgifter 2878185 2 456 401 2768 000 3302 000
Andre driftskostnader 171769 123 289 104 879 104 835
SUM KOSTNADER 10562 729 9248 898 7 963 539 8710307
DRIFTSRESULTAT 3382496 2722287 5900 793 6576 519
FINANSINNTEKT. OG -KOSTN.
Renteinntekter 115 526 102 569 90 115 54948
Rentekostnader 3685074 2 360 049 3750 000 3579221
Utbytte Gjensidige 80 792 67 321 0 0
RESULTAT AV FINANSINNTEKT. OG -KOSTN. -3488 756 -2190 159 -3 659 885 -3524 273
i RSRESULTAT -106 260 532128 2 240908 3052 246
OVERFARINGER OG DISPONERINGER
Overfnrt annen egenkapital -106 260 532128 2 240908 3052 246
SUM OVERFARINGER -106 260 532128 2240908 3052 246

205 dre3sen Borettslag
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BALANSE 2024 dre3sen Borettslag

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
VARIGE DRIFTSMIDLER
Tomt 3 14 078 470 14 078 470
Bygninger 6 42 779 374 42779 374
FINANSIELLE ANLEGGSMIDLER
SUMANLEGGSMIDLER 56 857 844 56 857 844
OMLdPSMIDLER
FORDRINGER
Restanse felleskostnader 120 602 498 000
Andre restanser 27 832 7 831
Andre fordringer 1502 532 1244 825
BANKINNSKUDD OG KONTANTER
Bank 2 280 657 5004 118
S kattetrekk 0 9075
SUM OMLAPSMIDLER 3931623 6 763 849
SUM EIENDELER 60 789 467 63 621 693

205 dre3sen Borettslag




BALANSE 2024 dre3sen Borettslag

Note 2024 2023
EGENKAPITAL OG GJ ELD
EGENKAPITAL
Andelskapital 21200 21200
Annen egenkapital -5 073 508 -5 073 508
i rets resultat -106 260 0
SUM EGENKAPITAL 4 -5 158 568 -5 052 308
GJ ELD
LANGSIKTIG GJ ELD
Pantegjeld 7 58 016 528 60 000 000
Borettsinnskudd 5 6243 500 6 243 500
SUM LANGSIKTIG GJ ELD 64 260 028 66 243 500
KORTSIKTIG GJ ELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 56 712 57 228
Leverandnrgjeld 1631295 2 358 382
Offentlige avgifter 0 14 891
SUMKORTSIKTIG GJ ELD 1688 007 2430501
SUMGJ ELD 65 948 035 68 674 001
SUM EGENKAPITAL OG GJ ELD 60 789 467 63621 693
Pantestillelser 64 260 028 66 243 500

Moss 31.12.24
Vansjn Bolighyggelag

Sted: , dato:

Tor-Erik Bjurstrnm
Styreleder

Chris-Andre Aakre
Styremedlem

Anders Kyvik
Styremedlem

Fredric Nyg3 rd
Styremedlem

205 dre3sen Borettslag
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NOTER j RSOPPGJ dR 2024 dre3sen Borettslag

Regnskapsprinsipper

Informasjon om 3 rsregnskapet.
Borettslagets 3 rsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapsloven, forskrift om 3 rsregnskap og 3 rsheretning for borettslag,
samt god regnskapsskikk.

Klassifisering

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som ominpsmidler.
Klassifisering av kortsiktig og langsiktig gjeld er basert p* nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i Inpetav et3r.
dvrig gjeld er langsiktig gjeld.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi n? r verdifallet ikke forventes 3 vN re forbig3 ende.
Reversering av tidligere nedskrivninger foretas dersom grunnlag for opprinnelig nedskrivning ikke lenger er tilstede.

Langsiktig gjeld bokfnres til nominelt mottatt belnp p3 etableringstids punktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig verdi som
fnlge av renteendringer.

Ominpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.

Kortsiktig gjeld balansefnres til nominelt mottatt belnp p* etableringstidspunktet.
Eiendommen/tomten er oppfnrt med anskaffelsesverdi med tillegg for eventuelle p? kostninger.
i rsregnskapet baserer seg p* regnskapslovens regler om oppsett av 3 rsregnskap.

Itillegg stiller "F orskrift om 3 rsregnskap og 3 rsmelding for borettslag av 30. J uni 2005" krav om noe tilleggsinformasjon i tillegg
til kravene i regnskapsloven.

Disponible midler

Regnskap Regnskap

2024 2023

A. Disponible midler IB 4333 348 410035
B. Endring disponible midler

i rets resultat -106 260 532 128

Opptak/avdrag langsiktig gjeld -1 983472 3391185

B. rets endring disponible midler -2 089 732 3923313

C. Disponible midler UB 2243616 4333348

i rsregnskapet gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets disponible midler ved 3 rsskifte.

Iregnskapet presenteres det en oversikt over borettslagets inntekter og kostnader.

Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en del viktige nkonomiske forhold som p3 virker borettslagets disponible midler.
Dette gjelder for eksempel avskrivninger, opptak og avdrag p* B n, samtkjnp og salg av anleggsmidler.

Borettslagets disponible midler kan blant annet benyttes til 3 vurdere om det er nndvendig 3 endre stnrrelsen p?

innkrevde felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for 3 ta opp B n eller om det er mulighet til 3 betale ned

ekstra p3 eksisterende gjeld.

[ Noter




NOTER j RSOPPGJ dR 2024 dre3sen Borettslag

Note O - Revisjonshonorar

Revisjonshonoraret er i sin helhet tilknyttet revisjon.

Note 1 - Personalkostnader
Det har vN rt utbetalt Innn til 1 person i perioden.

Note 2 - Andre driftsinntekter

2024 2023
3265 RENHOLD/TRAPPEVASK 221697 221760
3601 LEIEINNTEKTER GARASJER 360 389 280 785
Sum -582 086 -502 545
Renhold/trappevask og leieinntekter garasje har tidligere vN rt fyrt p* samme konto som felleskostnadene.
Note 3 - Tomt
Navn Bokfprt verdi 31.12
Kjnp av tomt 2018 14 078 470

Note 4 - Egenkapital negativ

Balansen i3 rsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs at eiendelenes balansefnrte verdi er lavere enn balansefnrt verdi av gjelden.

Dette skyldes at regnskapsloven forutsetter at verdiene skal fastsettes p3 basis av historisk kost.

Konsekvensen av dette er at den balansefnrte verdien i dette borettslaget ikke gjenspeiler den reelle verdi av eiendelene.

Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den totale verdien av borettslagets eiendommer er hnyere enn den balansefnrte verdi .
Dermed vurderes den faktiske egenkapital til 3 vN re positiv av styret i borettslaget.

Note 5 - Borettsinnskudd

2024 2023
2250 BORETTSINNSKUDD 6 243 500 6243 500
Sum -6 243 500 -6 243 500
Innskuddet er sikret med pant i eiendommen.
Note 6 - Bygninger
Navn Tidl avskrevet  Bokfnrt verdi 31.12
Bygninger 1974 31222792
Sykkelbod 2000 332100
Avfallsboder 2006 69 120
R ehabilitering/fasadeending 2006 10957 876
Innredet arbeidsrom/mnterom 2008 197 486
Sum bygninger 42779 374

Bygningene er ikke avskrevet, man har i stedet vurdert om tilstrekkelig vedlikehold er gjennomfiyrt. ) fr vedlikehold.

Noter |
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NOTER j RSOPPGJ dR 2024 dre3sen Borettslag

Note 7 - Pantegjeld

Kreditor: Handelsbanken

Form3|: Innfrielse av B ni

Nordea

L3 nenummer: 95377045328

L3 netype: Serie

Opptaks3r: 2023

Rentesats: 6.25 %

Betingelser: SerieP n, flytende

rente

Beregnet innfridd: 31.03.2054

Opprinnelig 1P nebelnp: 60 000 000

L3 nesaldo 01.01: 60 000 000

Avdrag i perioden: 1983 472

L3nesaldo 31.12: 58 016 528
Pantegjeld

Ant. andeler Andel gjeld 31.12 Sum fellesgjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld I* n 95377045328 1 329 341 3622 751

33 321737 10617 321

60 308 205 18 492 300

44 282 708 12 439 152

10 249 494 2 494 940

2 227 016 454 032

8 199 730 1597 840

37 194 697 7 203 789

7 156 339 1094 373

Bokfnrt verdi av eiendommen er stilt som sikkerhet for pantesikret gjeld.

Noter




Resultat og balanse med noter for @redsen Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For @redsen Borettslag

Styreleder Tor-Erik Bjurstrgm (sign.)
Styremedlem Fredric Nygard (sign.)
Styremedlem Chris-Andre Aakre (sign.)
Styremedlem Anders Kyvik (sign.)

27.02.2025
21.02.2025
26.02.2025
24.02.2025
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pwec

Til generalforsamlingen i Oredsen Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Jreasen Borettslag som bestar av balanse per 31. desember 2024,
resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et
sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare 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. Qvrig
informasjon omfatter informasjon i arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilhgrende
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 a
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 gvrig 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 fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

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 a 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

PricewaterhouseCoopers AS, Kalnesveien 5, 1712 Gralum
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsfarerselskap



pwec

revisjon utfart i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan
oppsté som fglge 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.

Sarpsborg, 11. mars 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Jon F. Hansen
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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‘ Securely signed with Brevio

Revisjonsberetning

Signers:
Name Method Date
Hansen, Jon Audun Feldt BANKID 2025-03-11 15:52

This document package contains:
- Closing page (this page)
-The original document(s)
-The electronic signatures. These are not visible in the
document, but are electronically integrated.
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[{ Outlook

Sak til behandling pa generalforsamling - endre regel

Fra Philip Bjerketvedt <philipbjerketvedt@icloud.com>
Dato fr. 21.02.2025 13:10

Til post@obrl.no <post@obrl.no>; Tor-Erik Bjurstram <leder@obrl.no>; Torbju@outlook.com
<Torbju@outlook.com>; Chris-André Aakre <griffing_2@hotmail.com>; Stig Are Tangenes <sat@vbbl.no>;
so@vbbl.no <so@vbbl.no>

Hei,

Har forslag til endring av regel. Saken enskes behandlet pa generalforsamling.

Radyrfaret 5 - H0302. Andelsnr. 9
Philip Bjerketvedt

Forslag til vedtak:
Endre regel i borettslagets ordensregler punkt 3) femte ledd.

Dagens regel sier folgende:

«Hamring, boring og annet arbeid som skaper stoy skal skje til tider der det er til minst mulig sjenanse
for naboene. Slike aktiviteter kan skje i tidsrommet kl. 08:00 — 18:00 pa hverdager og kl. 09.00 —
16.00 pé lerdager. P4 sondager tillates ikke slike stoyende aktiviteter. Det er faktisk ikke lov & holde
pa med stoyende oppussing og andre heylytte aktiviteter pd helligdager. Alle dager som er merket
med redt i kalenderen er helligdager.»

Forslag til ny formulering:
Hamring, boring og annet arbeid som skaper stoy skal skje til tider der det er til minst mulig sjenanse
for naboer. Tidsrommet der slikt tillates er:

a. hverdager kl. 08.00 til 19.00

b. lerdager kl. 09.00 til 18.00

Mindre stoyende oppussing tillates fram til kl. 22.00, dersom dette ikke medferer urimelige ulemper
for naboer. Eksempler pa mindre stayende arbeider er & skru gips pa vegger, sparkle og male vegger

o.l.

Pé sendager og andre helligdager tillates ikke stoyende aktiviteter som hamring, boring mm. Dager

som er merket med redt i kalender regnes som helligdager.

Begrunnelse:
Det er viktig 4 tilrettelegge for at andelseiere far vedlikeholdt leilighetene, siden mange av

andelsleilighetene har behov for oppussing. Mange av beboerne har ikke muligheten til 4 sette bort alt
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arbeid til selskaper, siden dette er ekstremt kostbart. Derfor bar det legges til rette for at beboere far

anledning til & pusse opp utenom arbeidstid.

Har selv pusset opp min leilighet. Da opplevde jeg at dette tok veldig lang tid & gjennomfere, siden
jeg fikk lite tid til oppussing etter arbeidstid. Dersom det var tillat & jobbe litt lenger kunne jeg

gjennomfert oppussingen pa mye kortere tid.

Etter mitt syn vil naboer plages av at det tar lang tid & gjennomfore arbeidene. Det er bedre for alle
beboere om det legges til rette for at slikt arbeid kan gjennomferes pa kortest mulig tid. Da plages
naboer i en kortere periode, samtidig forenkler dette prosessen for den som pusser opp. Noe som kan
bidra til at flere beboere vedlikeholder sine leiligheter.

Med vennlig hilsen

Philip Bjerketvedt



[5 Outlook

VS: Sak til Generalforsamlingen 2025 @reasen borettslag

Fra post@obrl.no <post@obrl.no>
Dato ma. 24.02.2025 08:31
Til leder@obrl.no <leder@obrl.no>

Fra: Rune Thomassen <run-thom@online.no>

Sendt: sgndag 23. februar 2025 21:35

Til: @redsen Borettsalg <post@obrl.no>

Emne: Sak til Generalforsamlingen 2025 @reasen borettslag

Jeg,Rune Thomassen har fglgende sak jeg @nsker generalforsamlingen 2025

Jreasen borettslag tar opp.

Da skjerpe inn pa hgylytt oppussing til ugunstige tidspunkter.

Jreasen borettslag har klare retningslinjer for haylytt oppussing da i forhold til tidspunkter i
helger, hverdager og rede dager.

De siste par arene har dette sklidd ut og haylytt oppussing forekommer regelmessig bade i
helger,hverdager og rede dager.

@nsker at generalforsamlingen tar opp dette pa arsmeatet og redegjer for hvilke regler som er
gjeldende og at alle ma forholde seg til dette.

Rune Thomassen
Radyrfaret 1 313
11528 Moss
run-thom@online.no
TIf: 90091402

Jeg @nsker bekreftelse for mottatt mail av styret i Gredsen borettslag.

105



[{ Outlook

Forslag til behandling pa generalforsamling

Fra Philip Bjerketvedt <philipbjerketvedt@icloud.com>
Dato fr. 21.02.2025 13:19

Til post@obrl.no <post@obrl.no>; Tor-Erik Bjurstram <leder@obrl.no>; Torbju@outlook.com
<Torbju@outlook.com>; Chris-André Aakre <griffing_2@hotmail.com>; Stig Are Tangenes <sat@vbbl.no>;
so@vbbl.no <so@vbbl.no>

Hei,
Har et forslag jeg ensker behandlet pa generalforsamling.

Radyrfaret 5 - H0302. Andelsnr. 9
Philip Bjerketvedt

Forslag til vedtak:
Lage en detaljert veileder som kan brukes av styret og beboere ved oppussing av leiligheter. Denne

ber publiseres pé nettsiden til borettslaget, slik at den alltid er tilgjengelig for alle.

Veilederen sier eksempelvis falgende:
e Styret gnsker beskrivelse av arbeidene som planlegges, med malsatte tegninger dersom det
eksempelvis skal gjeres endringer pa planlesning.
o Tegn gjerne for hand, ta bilde av tegningen og send til styret sammen med beskrivelse
av planen.
o Dette soker 4 sikre at styret og andelseiere samarbeider om best mulig vedlikehold av
bygninger i borettslaget.
e Tider for stoyende aktiviteter, jf. borettslagets ordensregler.
e Rutiner for nabovarsling.
e Rutiner for avfall fra arbeidene.
e Tegninger av forslag til nye planlgsninger/flytte kjokken til annet rom.
e Tegninger av forslag til hvor det kan legges eventuelle nye foringsveier for vann og avlep.
¢ Anbefale & skifte sluk i betongdekke med innstept avlepsrer ved oppussing av bad.
o Borettslaget kan spare ekstremt mye penger dersom dette skiftes av beboer.
o Blir eventuelt nedvendig med en grundig beskrivelse av rutiner ifm. med dette.
o Det ber sies at styret krever sgknad for denne type arbeid, ettersom skifte av sluk er

borettslagets ansvar.
Begrunnelse:

Har selv totalrenovert min leilighet. Da opplevde jeg det som problematisk & samarbeide med styret

om hvordan de ensket at dette skulle gjennomferes. Derfor ble det tydelig at det vil vaere
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hensiktsmessig & innarbeide gode rutiner for oppussing av andelsleiligheter i borettslaget, slik at dette

blir lettere i framtiden nér noen andre ensker & pusse opp.

En god veileder til oppussing vil bidra med & forenkle hele prosessen for styremedlemmer samt
beboere. Denne kan eksempelvis lages av styret, med hjelp fra teknisk avdeling hos VBBL. Beboere
ber fa anledning til & komme med innspill til hva som skal inkluderes. I tillegg kan det veere fornuftig
a involvere fagfolk som kan bidra med tips til gode lgsninger.

Med vennlig hilsen

Philip Bjerketvedt
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Til Syret  (Bredsen Borettslsg.
Sak til Generalfoesamling i @reasen Borettslag.

@nsker at styre tar opp husdyrhold i laget, de er ca 17 hunder her
inne nd i laget og fleste av dem er ikke registrert sa dem vet ikke at
dem skal fglge pungt 12 Husdyrhold i @redsen Borettslag. Dem

urinerer pa portstolper gjerder busker og blomster. Mvh Kai Noren.
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Vedtekter

for A/L @reasen Borettslag org nr 953 228 807.

tilknyttet
Vansje Boligbyggelag

vedtatt pa konstituerende generalforsamling den 15.8.74,
sist endret 17. juni 2019

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

A/L @redsen Borettslag er et samvirkeforetak som har til formal & gi
andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom {borett) og 4 drive
virksomhet som stdr i sammenheng med denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsfgrsel og tilknytningsforhold

(1) Borettslaget ligger i Rygge kommune og har forretningskontor i Moss
kommune .

{2) Borettslaget er tilknyttet Vansje Boligbyggelag som er forretningsfsrer.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal vare pad kroner 100,-

(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer
(enkeltpersoner) kan vare andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer
kan eie mer enn en andel.

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune ril sammen eie
inntil 30 prosent av andelene i borellslaget i samsvar med borettslagslovens
§ 4-2 (1). Det samme gjelder selskap som har til formal & skaffe boliger og
som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune,
stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten,
en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har
inngatt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om & skaffe
boliger Lil vanskeligstilte.

(4) Andelseierne skal fd utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

2-2 Bameie i andel
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.

(2} Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating
hvis en eller flere av sameierne ikke bor 1 boligen, jf vedtektenes pkt 4-2.

2-3 Overfpring av andel og godkjenning av ny andelseier

(1} En andelseier har rett til & overdra sin andel, men erververen mi
godkjennes av borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor
borettslaget.

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning ndr det er saklig grunn til det og
skal nekte godkjenning dersom ervervet vil ware i strid med punkt 2 i
vedtektene.

(3) Nekter borettslaget & godkjenne erververen som andelseier, md melding om
dette komme fram til erververen senest 20 dager etter at seknaden om
godkjenning kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning
regnes som gitt.



(4) Erververen har ikke rett til & bruke boligen for godkjenning er gitt
eller det er rettskraftig avgjort at erververen har rett til A erverve
andelen.

(3] Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye
erververe for betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent,
eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til A4 erverve
andelen.

3. Forkjgpsrett

3-1 Hovedregel for forkjepsrett
(1} Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de
svrige andelseierne i boligbyggelaget forkjepsrett.

(2) Forkjepsretten kan ikke gjeres gjeldende nidr andelen overdras Lil
ektefelle, til andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller
nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk stdr i samme stilling som
livsarving, til sesken eller noen annen som i de to siste Arene har hert til
samme husstand som den tidligere eieren. Forkjepsretten kan heller ikke
gjeres gjeldende ndr andelen overferes pd skifte etter separasjon eller
skilsmisse, eller ndr et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene
i husstandsfellesskapslovens § 3.

(3) Styret i borettslaget skal serge for at de som er nevnt i forste ledd
far anledning til & gjere forkjepsretten gjeldende og pid deres vegne gjere
retten gjeldende innen fristen nevnt i vedtektenes punkt 3-2, jf
borettslagslovens § 4-15 forste ledd.

3-2 Frister for & gjgre forkjgpsrett gjeldende

Fristen for 4 gjere forkjepsretten 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
skriftlig forhandsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har
kommet fram til laget minst femten dager, men ikke mer enn Lre mineder, fer
meldingen om at andelen har skiftet eier.

3-3 Narmere om forkjgpsretten

(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen.
Star flere andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, gir den med
lengst ansiennitet i boligbyggelaget foran.

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seq utpeker
boligbyggelaget hvilken andelseier i boligbyggelaget som skal f& overta
andelen.

(3) Bndelseier som vil overta ny andel, md overdra sin andel i laget til en
ny andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilherer flere.

(4) Forkjepsretten skal kunngjeres i en avis som er vanlig lesL pd stedet,
pad boligbyggelagets nettsider, ved oppslag i borettslaget eller pa annen
egnet mate.

4. Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten

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

(2) Ancdelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformdl uten
styrets samtykke.

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med
tilberlig aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene m& ikke pa en
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urimelig eller unedvendig mite vare til skade eller ulempe Ffor andre
andelseiere.

(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfere tiltak pa
eiendommen som er nedvendige pd grunn av funksjonshemming hos en bruker av
boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

(5) Styret kan fastsetle vanlige ordensregler for eiendommen, Selv om det er
vedtatt forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen
holder dyr dersom gode grunner Laler for del, og dyreholdet ikke er til
ulempe for de andre brukerne av eiendommen.

4-2 Bruksoverlating
{1] Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen
Lil andre.

(2] Med styrels godkjenning kan andelsesierne overlate bruken av hele boligen
dersom:

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett
opp- eller nedstigende linje eller Ffosterbarn av andelseieren eller
ektefellen, har boedd i boligen i minst ett av de siste to &rene.
Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for
opp til tre Ar

- andelseieren er en juridisk person

- andelseieren skal vare midlertidig borte som felge av arbeid,
utdanning, militezrtjeneste, 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 pi det etter
ekteskapslovens § 68 eller husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til

det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

Har laget ikke sendt svar pa skriftlig seknad om godkjenning av bruker

innen en mined etter at seknaden har kommet fram til laget, skal brukeren

regnes som godkjent.

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

(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor
boretlslaget,

5. Vedlikehold
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal
som herer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer,
rer, sikringsskap fra og med forste hovedsikring/inntakssikring, ledninger
med tilbeher, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannkloselt,
varmtvannshereder og vask, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes
og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngis.

(2} Vedlikeholdet omfatter ogsd nedvendige reparasjoner og utskifting av
slikt som rer, sikringsskap fra og med ferste hovedsikring/inntakssikring,
ledninger med tilbeher, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som
vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegq,
veqg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og
innvendige derer med karmer.

(3) Andelseieren har ogsd ansvaret for oppstaking og rensing av inanvendig
kloakkledning bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets
felles-/hovedledning. Andelseier skal ogsd rense eventuelle sluk pa
verandaer, balkonger o 1.



(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsd utbedring av tilfeldig skade, herunder
skade pafert ved innbrudd og uvar.

(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for
a utbedre, plikter andelseieren straks & sende melding til borettslaget.

{7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som
felger av at andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens
§% 5-13 og 5-15.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for ovrig i forsvarlig
stand sa langt plikten ikke ligger pd andelseierne. Skade pd bolig aller
inventar som tilherer laget, skal laget utbedre dersom skaden felger av
mislighold fra en annen andelseier.

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

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer,
herunder nedvendig utskifting av termoruter, og ytterderer til boligen eller
reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, barende veggkonstruksjoner,
sluk, samt rer eller ledninger som er bygd inn i barende konstruksjoner med
unntak av varmekabler.

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

(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av alL borettslagel
ikke oppfyller pliktene sine, if borettslagslovens § 5-18.

6. Palegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

Andelseiers brudd pad sine forpliktelser overfor borettslaget utgjer
mislighold. Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av
felleskostnader, forsemt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av
bruk og brudd pd husordensregler.

6-2 Palegg om salg

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine
plikter, kan borettslaget palegge vedkommende & selge andelen, jf
borettslagslovens § 5-22 forste ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse
om at vesentlig mislighold gir laget rett til A4 kreve andelen solgt,

6-3 Fravikelse

Medferer andelseierens eller brukerens oppfersel fare for sdeleggelse eller
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens
oppfersel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes svrige
andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7. Felleskostnader og pantesikkerhet

7-1 Felleskostnadar
{1} Felleskostnadene betales hver mined. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med en mineds skriftlig varsel.
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(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer
andelseieren den til enhver tid gjeldende forasinkelsesrente etter lowv av 17.
desember 1976 nr 100.

7-2 Borettslagets pantesikkerhat

For krav p& dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har
laget panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er
begrensel Lil en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelep pa
tidspunktet da Lvangsdekning besluttes gjennomfert.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1} Borettslaget skal ha et styre som skal bestd av en styreleder og 2-4
andre medlemmer med 1-5 varamedlemmer,

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to &r.
Varamedlemmer velges for ett Ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3} Styrel skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger
styreleder ved sarskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.

8-2 Styrets oppgaver

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

(2) styreleder skal serge for at styret holder mete si ofte som det trengs.
EL styremedlem eller forretningsfereren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styrel skal fere protokoll over styresakene. Protokollen skal
underskrives av de [rammglle styremedlemmene.

8-3 Styrets wvedtak

(1) Styret er vedtaksfert ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmene er
til stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene.
Star stemmene likt, gjer metelederens stemme utslaget. De som stemmer for et
vedtak som inneb®rer en endring, mid likevel utgjere 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. ombygying, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller
tomten som etter forholdene i laget gAr ut over vanlig forvaltning og
vedlikehold,
2, 4 oke tallet pa andeler eller 4 knytte andeler til boliger som
tidligere har vert benytlet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2
andre ledd,
3. salg eller kjsp av tast eiendom,
4. & ra opp lan som skal sikres med pant med pricritet foran
innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gidr ut over
vanlig forvaltning,
6. andre tiltak som gdr ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket Ffaerer
med sey wkonomisk ansvar eller utlegg for laget pid mer enn fem prosent
av de arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.
9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Den everste myndighet i borettslaget uteves av generalforsamlingen.



9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordinar generalforsamling skal holdes hvert Ar innen utgangen av juni,

(2) Ekstraordinar generalforsamling holdes nAr styret finner det nedvendig,
eller ndr revisor eller minsL to andelseiere som til sammen har minst en
tiendedel av stemmene, krever del og samtidig oppgir hvilke saker de ensker
behandlet.

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

(2} Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et warsel som
skal vare pd minst atte og heyst tjue dager. Ekstraordinar generalforsamling
kan om nedvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal vare pa
minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til
boligbyggelaget.

{3) T innkallingen 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, md hovedinnholdet vare angitt
i innkallingen. Saker som en andelseier ensker behandlet pd ordinar
generalforsamling skal nevnes i1 innkallingen ndr styret har mottatt krav om
det etter vedtektenes punkt 9-3 (1).

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

- Godkjenning av Arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Fastsetting av godtgjerelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre
generalforsamlingen velger en annen megteleder. Mstelederen skal serge for at
det feres protokeoll fra generalforsamlingen.

9-6 Stemmerett og fullmakt

Hver andelseier har en stemme pa generalforsamlingen., Hver andelscier kan

mate ved fullmektig pd generalforsamlingen, men ingen kan vare fullmektig

for mer enn en andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis
en stemme.

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen

(1) Forulen 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 felger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes
alle beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de
avgitte stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen pad forhind fastsette at
den som far flest stemmer skal regnes som valglk.

(3) Stemmelikhet avgjeres ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av
noe spersmal der medlemmet selv eller narstdende har en framtredende
personlig eller gkonomisk sarinteresse.

(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 seq selv eller narstiende i forhold til laget. Det samme
gjelder avstemning om pAlegg om salg eller krav om fravikelse etter
borettslagslovens §§% 5-22 og 5-23.
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10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsferer og ansatte i et boretitslag har plikt til &
bevare taushet overfor uvedkommende om det de i f[orbindelse med virksomheten
i laget far vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom
ingen berettiget interesse tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsferer kan ikke treffe
beslutning som er egnet til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig
fordel til skade for andre andelseiere eller laget.

11. Varmepumper og paraboler.

11-1 Varmepumper og paraboler skal for framtiden (vedtatt 30.6.2011) ikke
settes opp pa de renoverte fasadens og ikke godkjennes for montering.

11-2 Det er forbudt & installere varmepumper i blokkene.
12 Plattinger, skillevegger og levegger

12-1 Styret gls fullmakt til & vurdere og godkienne seknader fra beboere om
pabygging av enderekkehus sd lenge jobben gjeres av styregodkijent
entreprengr og at tegninger er godkjent av styret og kommunen.

12-2 Oppselling av plattinger, skilleveqgger og levegger foran rekkehus, og
de blokkene som har leiligheter pa bakkeplan, kan kun foretas etter felgende
regler vedtatt av generalforsamlingen:

1. Alle seknader md sendes styret for godkjenning med vedlagt plan for
utfaerelse,

2. Andelseier md vise respekt til at dette bygges pa fellesomrader,
hvilket inneb@rer plikt Lil opprettholdelse av vedlikehold av en god
standard.

3. Platting ma vare 3.75m ut fra blokkens/rekkehusets ytre veqq og dekke
leilighetens bredde

4. Platting skal legges pa samme nivd som eksisterende terrasse og ha
gulv av tre.

5. Skilleveggene skal settes opp mellom leilighetene og pa blokkenes
endevegqg for de ytre leilighetene.

6. Skillevegger skal ha lik utforming som skillevegger pd terrasse delen
til Lyngstien 5 og 7, med unntak av topp bord som skal vare av svart
beslag.

7. Levegqg i forkant av platting kan settes opp om enskelig og kan vare av
tre eller hekk, hvis i tre skal den ha lik utforming som skillevegger.

8. Levegg i forkant av platting mA holdes pi 1.5 m heyde

. Hekk i forkant av platting ma holdes pd 1.5 -2m hayde
10.Skillevegger og levegg i forkant av platting skal males og
vedlikeholdes i gjeldende grafarge av andelseier.

11.Ved vedlikehold og reparasjoner er andelseier ansvarlig, dette
inkluderer gkonomisk, for fjerning og oppsett og ivaretakelse.

12.Det er ikke tilbakevirkende kraft pa tidligere styregodkjente
oppsettinger. Andelseiere som kan vise til godkjente seknader, kan
beholde eksisterende oppsetninger utenfor eksisterende vedtekter.

13 Trampoline

(1) Trampolinen skal monteres i henhold Lil bruksanvisningen.

(2) Sjekk og test trampolinen etter montering. Serg for at stropper, fester
og kantpute er forsvarlig montert.

(3) Ha god plass over og rundt trampolinen og serg for a plassere den pd et
plant underlag, helst med noe stetdempende effekt,

(4) FesL trampolinen til underlaget hvis det er fare for at vinden kan ta



(5}

(8]

tak i den.

Skader som skulle oppsLa pd grunn av feil ved montering eller mangelfull
festing til bakken av trampolinen er andelseiers ansvar,

Andelseier skal lage klare regler for antall barn samtidig pi
trampolinen. Det ideelle er kun én.

Var oppmerksom pd at faren for skader eker med skende antall personer pa
trampolinen samtidig og sarlig ved ulik vekt mellom deltagerne,

For & forhindre at barn bruker trampolinen nAr voksne ikke er tilstede,
ber den dekkes til med en presenning ndr den ikke er i bruk.

Andelseier er ansvarlig for ettersyn og vedlikehold av trampolinen.
Sjekk Fjarer, kantpute etc. har noe reket eller blitt sdelagt skal dette
utbedres fsr den tas i bruk igjen.

{ 2) Unngd & hoppe pa trampolinen nir den er vat.
(10) Ver oppmerksom pd at salto pA trampoline, kan medfere en stor risiko

for alvorlige nakkeskader.

(11) Det er pabudt med sikkerhetsnett.
(12) Da det lett forekommer en del stey i forbindelse med bruk av

14.

15.

trampolinen ma man passe pa at den ikke er til sjenanse for andre
beboere, spesielt ved helligdager, dager som naboer har uteselskaper
eller etter kl 20 pid kvelden.

Paviljong og Partytelt

1. Paviljong/partytelt er tillatt, men seknad med oversikt over
plassering og byggemetode md godkjennes av styrel fer montering.

2. Paviljong/partytelt skal monteres pa fast underlag og i henhold til
bruksanvisningen.

3. Den skal ikke vare til urimelig sjenanse for andre naboer.

4. Skader som skulle oppsta pad grunn av feil eller mangelfull festing er
andelseiers anavar.

5. Ved skriftlig klage forplikter andelseier seg til 4 samarbeide om en
lgsning som gagner begge parter. Ved tvilssaker vil styret invitere
til en dialog mellom partene, hvor styret avgjesr hvis partene ikke kan
komme til en lesning, hvorvidt klagen er berettiget og om tiltak ma
iverksettes. Ansvarlig eier forplikter seg til disse tiltakene.

Dyrehold

1. Dyrehold av katt eller hund skal registreres til styret med bilde av
dyretl, rase, navn og alder.

2, Det md stipuleres om dette er en inne- eller utekatt, ift. Tiltak i
tilfelle brann.

J. Bier erklarer seg ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade
dyret matte pdfesre eiendom eller personer i borettslaget.

4. Det er bandtvang for hunder innenfor borettslagets omrdder og avfering
mé plukkes opp.

5. EBiere som har utekatter ma bistd andre andelseiere i redusering av
opplevd sjenanse fra kattene og plikter til 4 bistd med lesninger til
4 redusere opplevde problemer.

6. Ved skriftlig klage forplikter eier seg til & samarbeide om en lesning
som gagner begge parter. Ved tvilssaker vil styret invitere til en
dialog mellom parLene, hvor styret avgjer, hvis partene ikke kan komme
Lil en lesning, hvorvidt klagen er berettiget og om tiltak ma
iverksettes. Ansvarlig eier forplikter seg til disse Liltakene.

7. Ved misligholdelse av dyreholds reglement, vurderes dette som brudd pa
andelseiers leiekontrakt.
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16. Parkering

dredsen borettslag disponerer ca. 200 parkeringsplasser for utleie til
andelseiere. Med parkeringsplasser menes garasijer, oppstillingsplasser ute
©g carporter, til andelseiere/ husstandsmedlemmer, samt gjesteplasser.

Styret i borettslaget har ansvarel for & samcrdne andelseiernes interesser i
forbindelse med drift, vedlikehold og eventuell utvidelse/nybygging/endring
av borettslagets parkeringsplasser.

1.0 Ansvar
1.1 Borettslaget v/ styret har ansvar for forvaltning og drift av
borettslagets parkeringsplasser.
1.2 Borettslaget eier bdde grunn og garasije.
1:3 Styret er ansvarlige for & sikre at parkering er Lilgjengelig
for andelseiere og at krav for parkering er oppfylt.

1.4 Eventuell ulvidelse av totalt parkeringsareal skal skije i
borettslagets regi.
1.5 Dersom en leilighet fremleies, skal fremleieren innta

andelseiers rettigheter og plikter sA lenge fremleie av
leiligheten varer.
2.0 Drift

2:1 Til dekning av lepende utgifter innkreves en minedlig leie som
fastsettes av styret.
2.2 Ved tildeling av plass innevarende mdned, betales leien for

hele maneden. Ved oppsigelse av plassen i innevarendemined,
betales leien ut mdneden.

3.0 Andelseiers forpliktelser

3.l Andelseier forplikter seg til 4 behandle felles eiendom med
aktsomhet .

Xl Andelseier er erstatningspliktig for all skade som skyldes en
selv og husstandsmedlemmer, folk i ens tjeneste eller andre som
en har gitt adgang til anlegget.

3.3 Alt arbeid andelseier plikter & utfere, skal foretas uten
ugrunnelt opphold og pd en mite som er hindverksmessig
forsvarlig.

3.4 Fremleie av garasje eller oppstillingsplass tillates ikke.

3.5 Det er ikke tillatt & oppbevare andre brennbare vasker i
garasjen enn drivstofftankens innhold.

3.6 Bensin- eller dieselvarmerapparat kan ikke benyttes i garasjen.

3.7 Garasjeportene md alltid holdes last.
3.8 Andelseier har brukerplikt av sin parkeringsplass. Med delte

menes:
- Plassen skal benyttes av reglstrert motorkjaretey, dvs.
mobtorsykkel, ATV eller bil som tilherer andelseier eller
husstandsmedlem.
-  Gjesteplasser er forbeholdt gjester, andelseier er
forpliktet til & bruke egen plass.
3.9 Dugnadsarbeider o.,l. som er besluttet av styret, forutsettes
utfert.

3.10 Andelseier plikter & melde ifra til styrel dersom parkerings-
plass med stremuttak skal benyltes av el-bil.

4.0 Forsikring

4.1 Forsikringen dekker ikke lesere i de enkelte garasjer og skader
som den enkelte garasjeeier paferer garasjeanlegget.



5.0 Utleie / bytte
5.1 Alle tildelinger av garasjer, og oppstillingsplasser skal utfares
av styrelL.
5.2 Leiekontrakt skal signeres av begge parter.

6.0 Krav til antall plasser

6.1 Hver andel med registrert kjeretey har rett til en
parkeringsplass.
6.2 Ingen andel kan leie mer enn en garasje eller en carport.

Andelseiere kan ikke ha begge deler.

6.3 Antall parkeringsplasser som blir ledige, skal tildeles
andelseiere basert pa ansiennitet at skriftlig henvendelse er
mottatt styret.

6.4 Ved lik ansiennitet foretas loddtrekning.

6.5 Bytte av parkeringsplasser (likt mot likt) skal skje ved

skriftlig seknad til styret.

6.6 Bytte foretas etter ansiennitet pd bytteliste.

7.0 Mislighold
Tl Andelseiers brudd pd sine forpliktelser ovenfor nhorettslaget
utgjer mislighold. Som mislighold regnes blant annet manglende
betaling av felleskostnader, forsemt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk eller overlating av bruk, og brudd pid vedtektena.
T2 Ved mislighold kan leieforholdet sies opp umiddelbart av
styret.

15. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

15-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare beslutltes av
generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

(2} Felgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra
boligbyggelaget, jf borettslagslovens § 7-12:

- wilkdr for 4 vare andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjepsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

13-2 Forholdet til borettslovene

For s4 vidt ikke annet felger 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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Vedtekter

for

@REASEN BORETTSLAG

org nr 953 228 807

Vedtatt pa konstituerende generalforsamling den 15.08.74, sist endret XX.XX.2025

1. Navn, lagsform, formal og forretningskontor.

1.1. Formal.

1.1.1. @reésen borettslag er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne bruksrett til
egen bolig pa lagets eiendom (borett).

1.1.2. Laget har dessuten til formal & delta, organisere og forvalte andre tiltak som har
sammenheng med andelseiernes bointeresser sa som felles vedlikehold, maling av strgm,
kabel-tv, telefoni og bredbandstjenester, etc..

1.1.3. Videre har laget til formal & erverve eller sgrge for oppfering av andre bygg enn boligbygg,
herunder garasjer, nar de skal brukes til felles formal for andelseierne, eller nar utleie av slike
lokaler i slike bygg skal skje i sammenheng med lagets gvrige virksomhet.

1.2. Geografisk plassering og lokale tilknytningsforhold.

1.2.1. Borettslaget ligger i Moss kommune.

1.2.2. Borettslaget er tilknyttet Vansjg Boligbyggelag.

2. Andeler og andelseiere.

2.1.  Andeler og andelseiere.

2.1.1. Andelene skal veaere pa kroner 100,-.



2.1.2. Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan veere andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske
personer kan eie mer enn en andel.

2.1.8. Uansett kan staten, en fylkeskommune, en kommune eller andre som nevnti
borettslagslovens § 4-2 til sammen eie inntil ti prosent av andelene i borettslaget.

2.1.4. Andelseierne skal fa utlevert ett eksemplar av borettslagets vedtekter.

2.2. Sameie i andel

2.2.1. Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.

2.2.2. Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller
flere av sameierne ikke bor i boligen.

2.3. Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier

2.3.1. Enandelseier har rett til 8 overdra sin andel, men erververen ma godkjennes av
borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.

2.3.2. Borettslaget kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil veere i strid med vedtektene.

2.3.3. Nekter borettslaget 4 godkjenne erververen som andelseier, ma melding om dette
komme fram til erververen senest 30 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til
borettslaget. | motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

2.3.4. Erververen har ikke rett til 8 bruke boligen fgr godkjenning er gitt eller det er rettskraftig
avgjort at erververen har rett til & erverve andelen.

2.3.5. Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for
betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort.
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2.4. Eierskiftegebyr. Meldeplikt ved overdragelse

2.4.1. Borettslagets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser.

2.4.2. Forarbeid med eierskifte og godkjenning kan laget kreve et vederlag (eierskiftegebyr), jfr
lov om burettslag § 4-6. Gebyret betales til forretningsfarer for borettslaget.

3. Forkjopsrett

3.1. Hovedregel for forkjgpsrett

3.1.1. Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige
andelseierne i boligbyggelaget forkjgpsrett.

3.1.2. Forkjgpsretten kommer ikke til anvendelse nar borettslagsloven § 4-12 benyttes.

3.1.3. Styretiborettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i fgrste ledd far anledning til a gjgre
forkjepsretten gjeldende og pa deres vegne gjare retten gjeldende innen frister nevnt i
borettslagsloven § 4-15.

3.2. Naermere om forkjgpsretten.

3.2.1. Ansienniteti borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Star flere
andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, gar den med lengst ansiennitet i boligbyggelaget
foran.

3.2.2. Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker boligbyggelaget hvilken
andelseier i boligbyggelaget som skal fa overta andelen.

3.2.3. Andelseier som vil overta ny andel, ma overdra sin andel i laget til en ny andelseier. Dette
gjelder selv om andelen tilhgrer flere.

3.2.4. Forkjgpsretten skal kunngjgres pa boligbyggelagets nettsider, ved oppslag i borettslaget
eller pa annen egnet mate.



3.3. Gebyr.

3.3.1. Forarbeid med & motta forhdndsvarsel som nevnt i lov om borettslag § 4-15, farste ledd
kan borettslaget kreve et gebyr, jfr lov om borettslag § 4-22 (1). Gebyret betales til
forretningsfarer for borettslaget. Blir forkjopsretten gjort gjeldene betales vederlaget tilbake.

3.3.2. Dersom borettslaget gjar forkjgpsretten gjeldene ma forkjgpsberettigede betale et gebyr
far borettslaget gjar forkjgpsretten gjeldene pa forkjgpsberettigedes vegne, jfr lov om borettslag
§ 4-22 (2). Gebyret betales til forretningsfarer for borettslaget.

4. Borett.

4.1.1. Hver andel gir enerett til 8 bruke en bolig i borettslaget og rett til & nytte fellesarealer til
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og tilannet som er i samsvar med tiden og forholdene.

4.1.2. Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets forutgdende
samtykke.

4.1.3. Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbarlig aktsomhet.
Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade
eller ulempe for andre andelseiere.

4.1.4. En andelseier kan med styrets forutgdende godkjenning gjennomfere tiltak pa
eiendommen som er ngdvendige pa grunn av funksjonshemning hos en bruker av boligen.
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

4.1.5. Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4.2 Dyrehold

4.2.1. Dyrehold er kun tillatt innenfor de begrensninger, og i overensstemmelse med de vilkar
som her er fastsatt.

4.2.2. Samtykke til husdyrhold omfatter kun ett dyr.
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4.2.3. Sgknad om dyrehold skal fremlegges for styret far dyreholdet etableres.
Samtykke/godkjenning ma foreligge far innflytting med dyr gjennomfares. Samtykke gjelder i
dyrets levetid/botid i borettslaget. Ved bytte av dyr méa ny sgknad fremlegges.

4.2.4. En andelseier som gnsker & holde flere dyr ma sgke borettslaget eksplisitt om samtykke
til dette. Et slikt samtykke vil kun bli gitt i de tilfeller hvor andelseier har dokumentert et seerlig
behov for ytterligere ett dyr, og at slikt dyrehold ikke er til sjenanse for borettslagets gvrige
beboere.

4.2.5. En andelseier kan holde flere dyr som utelukkende holdes inne, sd som innekatt,
marsvin, fugler m.v., sa lenge slikt husdyrhold ikke er til sjenanse for borettslagets gvrige
beboere.

4.3.  Samtykke til dyrehold er gitt pa vilkar.

4.3.1. Dyreholdet ma ikke utgves pa en mate som er til skade eller ulempe for gvrige
andelseiere.

4.3.2. Dyreholdet ma ellers utgves i overensstemmelse med lov, forskrifter og politivedtekter.

4.3.3. Hunder skal alltid holdes under oppsikt og fares i band innenfor borettslagets omrade.

4.3.4. Alle ekskrementer fra husdyr skal fiernes umiddelbart og kastes i egnede sgppelkasser.

4.3.5. Eier er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som dyret matte pafare person
eller borettslagets eiendom.

4.3.6. Alle dyr skal veere «chippet».

4.3.7. Etmislighold av disse vilkar er 8 anse som et mislighold av andelseiers plikter og kan
medfare at borettslaget palegger andelseiere a selge andelen og ogsa fravike boligen.

4.3.8. Styret kan fastsette tilleggsvilkar.



5. Bruksoverlating.

5.1.  Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre jf.
Borettslagsloven § 5-3.

5.2.  Andelseiersrett til bruk etter borettslagsloven

5.3. Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen ihht
borettslagslovens kapittel 5.

5.4 Andelseiers plikter ved bruksoverlatelse

5.5 Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

5.6 Andelseier plikter & pase at den som overtar bruken forplikter seg til & falge borettslagets
vedtekter, ordensregler, samt vedtak fattet av generalforsamling og av styret.

6. Parkering, kjgring pa fellesarealene.

6.1. Parkeringsplasser.

6.1.1. Borettslaget har et begrenset antall parkeringsplasser til fordeling blant andelseiere og
gjester. 100 uten tak, 100 i garasje og 54 i carport. 254 til sammen.

6.2.  Generell regulering av kjgring og parkering

6.2.1. Bruk av motorkjgretayer pa borettslagets eiendom, unntatt kjgring til
parkeringsplassene, er generelt forbudt.

6.2.2. Innkjgring til egen bolig for av- og palessing i inntil 10 minutter tillates.

6.2.3. Nadvendig kjgring for utrykningskjaretay, renovasjon og starre varetransport tillates.
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6.2.4. Handverkere med bil som arbeider pa en andelseiers adresse har anledning til 4 st
utenfor vedkommende andel i den utstrekning det er ngdvendig.

6.2.5. Slik trafikk og parkering pa borettslagets omrade skal foregad hensynsfullt og med
forsiktighet, slik at det ikke oppstér fare og slik at borettslagets andelseiere og beboere ikke blir
ungdvendig forstyrret.

6.2.6. Maksimaltillatt hastighet pa borettslagets omrade er 10 km/t.

6.2.7. Parkering kan kun foretas pa oppmerkede og tilviste plasser som er avsatt til dette
formal.

6.2.8. Parkering ma kun skje i henhold av den fordeling og den rett som fglger av 6.3 og 6.4.

6.2.9. Parkeringsplassene i tildelt garasje/pa tildelt parkeringsplass utgjer en del av
borettslagets regulering av parkeringen pa omradet, og skal etter sitt formal, bortsett fra ved
andelseiers/beboers eventuelle kortere fraveer, benyttes til hensettelse av kjgretgy.

6.3. Organisering av parkeringsplasser

6.3.1. Hver andel gis parkeringstillatelse for inntil tre parkeringer samtidig, sa lenge det er
kapasitet (ref. antall 6.1.1). Dette omfatter andelens egne parkeringer og ev. gjester. Parkering
skal finne sted pa borettslagets felles parkeringsplasser. Dette styres gjennom
parkeringskort/app.

6.3.2. Hver andel gis anledning til & leie én fast parkeringsplass, enten pa fellesparkering, i
carport eller i garasjeanlegg. Dette registreres som én av andelens tre tilgjengelige parkeringer.

6.3.3. Parkeringsplassen som disponeres mot et vederlag skal primeert benyttes for andelens
parkering, og brukes sa lenge andelseier innehar et fast motorisert kjgretay.

6.3.4. Styrettildeler parkeringstillatelser forlapende etter sgknad og kapasitet. Dersom to
andelseiere sgker om samme plass vil den andelseieren med lengst personlig boansiennitet i
borettslaget fa tilbud om plassen.

6.3.5. Far fast parkeringsplass kan tas i bruk ma avtale veere inngéatt, signert og plass anvist.



6.3.6. Styret kan fastsette egne ordensregler for parkering.

6.4. Borttauing og/eller parkeringsgebyr.

6.4.1. Borettslaget vil, uten varsel og for bileiers regning og risiko, fijerne kjgretayer (besgrge
borttauing) av biler.

6.4.2. som er plasserti strid med bestemmelsene fastsatt for disse vedtekter elleri
borettslagets ordensregler.

6.4.3. som er plassert slik at det ellers er til hinder for trafikken, for sngrydding eller annet
vedlikeholdsarbeid.

6.4.4. som er feilparkert pd annen andelseiers faste plass og med dette til hinder for den
tiltenkte bruker.

6.4.5. Borettslaget kan innga avtale med et selskap som foretar kontroller av parkerte kjgretay.
Selskapet kan ilegge sanksjoner til kjgretay som er ulovlig parkert i henhold til vedtekter eller
borettslagets ordensregler etter neermere avtale mellom borettslaget og selskapet. Sanksjoner
kan bli ilagt i slike tilfeller hvor bilen ikke straks flyttes, eller pd annen mate fjernes.

6.5. Kostnader og vedlikehold.

6.5.1. Deterborettslaget som har ansvaret for vedlikehold og drift av parkeringsplasser.

6.5.2. Styret kan fastsette takster for leie av faste parkeringsplasser. Takstene indeksreguleres
arlig og kan ved behov gkes.

6.6 Boder pa fellesareal.

6.6.1. Alle leiligheter er tildelt en bod som er nummerert.

6.6.2. For blokkleiligheter er boden plasserti oppgangene.
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6.6.3. Forrekkehus er boden plassert i tilknytning tilandelen.

7. Vedlikehold.

7.1.  Andelseiers plikt til & vedlikeholde bruksenheten (innvendig vedlikehold).

7.2. Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde boligen slik at skader pé fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges.

7.3.  Vedlikeholdsplikten omfatter slikt som:

Inventar, «apparater» f.eks. brannslukningsapparat, «utstyr» inklusive slik som vannklosett,
badekar/dusj og vasker, skap, benker, innvendige dagrer med karmer, listverk, skillevegger, tapet,
gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk, vegg-, gulv- og himlingsplater, rgr, ledninger med
tilbehgr, sikringsskap etter hovedsikring, vinduer og ytterdgrer.

7.3.1. Andelseier skal bruke og vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

7.3.2. Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, ytterdgrer og varmtvannsbereder. Andelseier er
likevel ansvarlig for utskifting av gdelagte vindusruter og andre bygningsdeler som er utsatt for
skade/heerverk utenom forventet slitasje.

7.3.3. 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 verandaer, balkonger o.l.

7.3.4. Andelseier skal vedlikeholde innvendige flater pa gulv og skillevegger pa boligens
eventuelle terrasse, veranda eller balkong.

7.3.5. Andelseier har ansvar for innvendig vedlikehold av boder.

7.3.6. Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, beerende
veggkonstruksjoner, rar og ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.



7.3.7. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafgrt ved
innbrudd, uaktsomhet og annet skadeverk.

7.3.8 Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

7.3.9. Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for 4 utbedre,
plikter andelseieren straks & sende melding til borettslaget.

7.3.10. Etter et eierskifte har den nye andelseier plikt til & utfgre vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskiftning i henhold til denne bestemmelse. Denne plikten gjelder selv om
vedlikeholdet skulle veert utfgrt av den tidligere andelseier.

7.3.11. Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som falger av at
andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf. borettslagslovens §8 5-13 og 5-15.

7.4. Grensesnitt for fellesinstallasjoner.

7.4.1. Felgende grensesnitt er avtalt som fellesanlegg i borettslaget

7.4.2. Stamledningsnettet for vann og avlgp fram til avgreningspunktene til de enkelte
bruksenheter.

7.4.3. Ledninger for elektrisitet til og med fgrste hovedsikring i andelens sikringsskap.

7.4.5. Tele/datanett fram til farste tilknytningspunkt for andelen.

7.4.6. Det samme gjelder andre innretninger og installasjoner som skal tjene felles behov.

7.4.7. |garasjeanlegg og carporter er grensesnittet fastsatt saledes at borettslaget har ansvaret
for alle beerende konstruksjoner som vegger, sgyler, fundamentering, samt dekke og drenering.

7.4.8. Lys, varme og ventilasjonsinnretninger i fellesarealer, garasjeanlegg, carporter og
uteomrader skal som hovedregel driftes og vedlikeholdes av borettslaget om ikke dette tilhgrer
offentlig forvaltning.
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7.4.9. Styret kanide tilfeller det forenkler montasje og drift innga avtaler med andelseiere om
innretninger tilkoblet andelens strgmnett. | slike tilfeller skal avtale om ev. vederlag tydelig
fremkomme, samt at avtalen skal avsluttes nar behovet oppharer.

7.5. Arbeidsplikter for andelseier.

7.5.1. Vinter; fijerne sng foran sin egen ytterder frem til fellesareal, samt make egen
parkeringsplass.

7.5.2. Sommer; feiing og holde det rent og pent fra sin egen ytterdgr frem til fellesareal.

7.6. Vedlikeholdsansvar etter vedtektenes punkt 8.

7.6.1. Andelseier er selv ansvarlig for det fulle vedlikehold, inklusiv utskiftning av egne
moderniseringstiltak.

7.6.2. Andelseier har vedlikeholdsansvaret for bruksenhetens tilhgrende utvendige arealer med
midlertidig bruksrett.

7.6.3. Andeler som har utekran er selv ansvarlig for & stenge dette fgr vinter, og apne til
sommeren. Hvis utekran ikke stenges og det oppstar en skade vil kostnader rundt dette bli
belastet andelseier.

7.7.  Egenandel ved bruk av borettslagets forsikring.

7.7.1. Andelseier kan gis anledning til 8 bruke borettslagets forsikring for utbedring av skader
som tilligger andelseiers vedlikeholdsansvar. Nar slik tillatelse gis, skal andelseier som
hovedregel bekoste de arbeider som forsikringen ikke dekker, samt ev. egenandel(er).

7.8. Borettslagets vedlikeholdsplikt.

7.8.1. Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand sa langt plikten
ikke ligger pa andelseierne. Skade pa bolig eller inventar som tilharer laget, skal laget utbedre
dersom skaden folger av mislighold fra en annen andelseier.



7.8.2. Felles rar, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar giennom boligen, skal
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til & fare nye slike installasjoner gjennom
boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren. Borettslagets vedlikeholdsplikt
omfatter ogsa utvendig vedlikehold av vinduer.

7.8.3. Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig
utskifting av isolerglass, og ytterdgrer til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag,
beerende veggkonstruksjoner, sluk samt rgr eller ledninger som er bygd inn i beerende
konstruksjoner med unntak av varmekabler.

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

7.9. Borettslagets rett til adkomst for utfgrelse av vedlikehold, kontroll mv.

7.9.1. Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfgre sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon, utskifting, installasjoner og/eller kontroll av
installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomfares slik at
det ikke skaper ungdvendig ulempe for andelseier eller andre brukere av boligen.

7.9.2. Andelseier skal ogsa gi ngdvendig adgang tilomrader der andelen er gitt eksklusiv
bruksrett om styret finner dette ngdvendig. Andelseier skal varsles i rimelig tid og gis anledning
til & fijerne ev. tiltak som er plassert pd omradet. Om tiltaket ikke er fjernet kan borettslaget fijerne
dette for andelseiers kostnad. Dersom andelseier gnsker a sette opp tiltaket pa nytt senere, skal
dette pa forhand godkjennes av styret safremt annet ikke er varslet i forbindelse med kravom
fierning.

8. Moderniseringstiltak av boligen og dens tilhgrende rom.

8.1.  Andelseiers rett til & gjennomfare forandringer (moderniseringstiltak) i selve boligen og
vedlikeholdsplikt etter slike endringer

8.2.  Andelseier har rett til & foreta bygningsmessige ominnredninger og endringer i selve
boligen dersom (pa vilkar av at) slike arbeider ikke svekker den bygningsmessige konstruksjon
og/eller medfare endringer pa eller gdeleggelse av felles ventilasjon, rer, ledninger eller andre
lignende fellesinstallasjoner, eller hindrer fremtidig vedlikehold eller utskiftning av slike eller
hindrer fremtidig fremfaring av nye fellesinstallasjoner.
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8.2.1. Retten til & foreta bygningsmessige ominnredninger og endringer av boligen omfatter ikke
rett til & foreta endringer pa bygningsdeler som borettslaget har vedlikeholdsansvaret for. Det
presises at seerlig baerende konstruksjon ikke ma endres uten sgknad til, og samtykke fra styret.
Inngrep i beerende konstruksjon vil ogsé veere sgknadspliktig etter plan- og bygningsloven.

8.2.2. Arbeider som kan eller vil medfgre endringer som nevnt ovenfori (1) og (2) er ikke tillatt
uten borettslagets skriftlige forhdndssamtykke. Samtykke kan nektes pa fritt grunnlag.

8.2.3. Samtykke til & gjennomfare slike endringer gis i tilfelle pa felgende vilkar:

8.2.3.1.Alt slikt arbeid som en andelseier utfarer eller lar utfare i boligen skjer pa dennes ansvar
og risiko.

8.2.3.2. Alt arbeid ma utfgres forskriftsmessig og pa en handverksmessig forsvarlig méate.

8.2.3.3. Elektriske arbeider og annet arbeid som krever autorisasjon ma kun utfgres av
autoriserte fagfolk.

8.2.3.4. Arbeidene ma gjennomfgres pa en slik mate at disse ikke er til skade eller til urimelige
eller ungdig ulempe for lagets gvrige andelseiere og beboere.

8.2.3.5. Andelseier har ansvaret for alle bygningsmessige feil og mangler som matte oppsta som
folge av arbeidene. Andelseieren ma erstatte all skade, herunder skade pa lagets bygninger, som
har oppstatt under eller som fglge av arbeid utfart av andelseieren, hans husstand, leier,
héndverkere eller andre vedkommende har gitt adgang til borettslagets eiendom.

8.2.3.6. Andelseier forplikter seg til & orientere ny eier om moderniseringstiltak andelseier har
utfart, samt de vilkdr som er knyttet til dette.

8.2.3.7. Styret kan fastsette tilleggsvilkar.

8.2.3.8. For arbeider som foretas i/utfgres pa vatrom gjelder i tillegg felgende vilkar.

8.2.3.9. Alle arbeider ma utfgres i overenstemmelse med gjeldende norm/krav for vatrom.



8.2.4 Forendringer av ildsted gjelder fglgende tillegg.

8.2.4.1. Alle arbeider ma utfgres forskriftsmessig.

8.2.4.2. Alle arbeider som krever autorisasjon ma utfgres av autoriserte fagfolk.

8.2.4.3. Dersom ildsted fiernes plikter andelseier 8 stenge rgret. Slikt arbeid skal vaere faglig
forsvarlig og korrekt utfgrt i overenstemmelse med eventuelle offentligrettslige krav, Andelseier
plikter seerlig & sgrge for at foringsrar ikke beskadiges i forbindelse med eventuell avstenging.

8.2.4.4. Andelseier har ansvaret for alle bygningsmessige feil og mangler som matte oppsta som
folge av arbeidene. Andelseieren ma erstatte all skade, herunder skade pa lagets bygninger og
bygningsdeler, som har oppstatt under eller som fglge av arbeid.

8.2.4.5. Alle arbeider i forbindelse med endring av ildsteder ma meldes til
feiervesenet/kommunen dersom dette kreves.

8.3. Endringer av eller pd borettslagets fellesinstallasjoner.

8.3.1. Andelseier ma ikke foreta endringer av eller pa borettslagets fellesinstallasjoner uten
borettslagets forutgdende skriftlige samtykke.

8.3.2. Dersom andelseier i anledning vedlikehold eller innvendige moderniseringsarbeider inne
i boligen gnsker & foreta endringer i felles sikringsskap (i fellesgang) eller endringer i
brannvarslingsanlegg, anlegg for felles varme/varmtvann eller porttelefon méa styrets samtykke
innhentes far slike arbeider igangsettes.

8.3.3. Alle slike arbeider mé utfgres av autoriserte fagfolk. Normalt ma fagfolk tilknyttet
borettslagets oppdragstakere/leverandgrer benyttes. Dette vil komme frem av samtykke.

8.4.  Andelseiers vedlikeholdsplikt mv. etter gijennomfgrte forandringer i boligen.
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8.4.1. Alle forandringer som andelseier eller tidligere andelseier har latt gjennomfare i boligen,
med eller uten borettslagets samtykke, er utfgrt pd andelseiers ansvar og risiko. Alt slikt arbeid
skal veere utfart forskriftsmessig og handverksmessig forsvarlig.

8.4.2. Ved gjennomfgringen av slike arbeider har andelseier overtatt det fulle fremtidige ansvar
for bade vedlikehold og ngdvendig fremtidig utskiftning og modernisering av resultatet av disse
arbeidene, sa lenge vilkarene av tillatelsen ikke tilsier noe annet.

8.4.3. Ansvaret omfatter ogsa ledninger og innretninger som andelseier eller tidligere
andelseier selv har satt opp.

8.5.  Andelseiers rett til & gjennomfare endringer (moderniseringstiltak) av tilharende rom og
annet areal som hgrer boligen til (terrasser, balkonger, boder, mv)

8.5.1. Andelseier skal vedlikeholde boligens tilhgrende rom og annet areal som harer boligen til
pa en slik mate at det ikke avviker fra arealets opprinnelige standard.

8.5.2. Andelseier kan ikke ombygge eller pd annen mate endre boligens innvendige eller
utvendige boder, balkonger eller terrasser o.l. (ytre rom bygget og ment 8 vaere rom uten varig
opphold), uten borettslagets skriftlige forhandssamtykke.

8.5.3. Forbudet omfatter ogsa innlemmelse av slikt areal som en del av boligens boareal.

8.5.4. Om samtykke til &8 giennomfgre moderniseringstak gis, skal det fastsettes vilkar.

8.5.5. Detvil blant annet normalt bli stilt vilkdr om;

8.5.5.1. At moderniseringstiltak ikke hindrer, vanskeliggjar, eller fordyrer borettslagets fremtidige
vedlikehold.

8.5.5.2. At fordelingsngkkel endres om en andel med tilhgrende bruksenhet far anledning til &
gke starrelse pa boligens areal.

8.6.  Varmepumper og parabolantenner.



8.6.1. Oppsett avvarmepumpe krever et inngrep i bygningskroppen, og utvendig bygningskropp
regnes som fellesareal i sameier og borettslag. En slik montering ma godkjennes av styret i
borettslaget.

8.6.2. En sgknad om installasjon avvarmepumpe ma minimum inneholde:

8.6.2.1 En beskrivelse av hvor varmepumpen skal plasseres, kartlegging av stgy mot nabo.

8.6.2.2. Angivelse av type varmepumpe.

8.6.2.3. Beregnet utvendig lydniva.

8.6.2.4. Fagmessig montering og dokumentasjon, samt vedlikeholdsavtale.

8.6.3. Styret kan avsla sgknaden om denne ikke er i trdd med vedtatte retningslinjer, fare for
plagsom stay, plassering som gdelegger det visuelle uttrykket pa fasaden eller at montering kan
fare til skade pa bygningsmassen.

8.6.4. Styret kan kreve varmepumpen fjernet, og bygningsmassen tilbakefort til slik den var for
monteringen, om denne ikke blir vedlikeholdt iht. fabrikanten- og montgrens spesifikasjoner.

8.6.5. Det erikke tillatt & montere varmepumpe i blokkene, kun rekkehus.

9. Styret og dets vedtak.

9.1.  Styret.

9.1.1. Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styrelederog2-4  andre
medlemmer med 1-5 varamedlemmer.

9.1.2. funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer velges
for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.
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9.1.3. Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved
saerskilt valg.

9.2.  Styrets oppgaver.

9.2.1. 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.

9.2.2. Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsfareren kan kreve at styret ssammenkalles.

9.2.3. Styret skal fare protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de
frammeotte styremedlemmene.

9.3.  Styrets vedtak

9.3.1. Styret er vedtaksdyktig ndr 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 innebeerer en endring, ma
likevel utgjare minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

9.3.2. Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels
flertall, fatte vedtak om:

9.3.2.1. Ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold.

9.3.2.2. A ke tallet p& andeler eller & knytte andelen til boliger som tidligere har vaert benyttet til
utleie.

9.3.2.3. Salg eller kjgp av fast eiendom.

9.3.2.4.A ta opp l&n som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene.

9.3.2.5. Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning.
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9.3.2.6. Andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg gkonomisk
ansvar eller utlegg for laget pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene.

9.4. Representasjon og fullmakt

9.4.1. To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.

9.5 Generalforsamlingen

9.5.1. Den gverste myndighet i borettslaget utgves av generalforsamlingen.

9.5.2 Tidspunkt for generalforsamling

9.5.2.1. Ordinzer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

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

9.6. Varsel om og innkalling til generalforsamling

9.6.1. Forutfor ordinaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for mgtet og
om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

9.6.2. Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal veere pa
minst atte og hayst tjue dager. Ekstraordinzer generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn
med kortere varsel som likevel skal veere pa minst tre dager. | begge tilfeller skal det gis skriftlig
melding til boligbyggelaget.

9.6.3 linnkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt. Skal et forslag
som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne
behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt innkallingen. Saker som en andelseier gnsker
behandlet pa ordinaer generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt krav om
det.
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9.7 Saker som skal behandles pé ordineer generalforsamling.

9.7.1 Godkjenning av arsberetning fra styret.

9.7.2. Godkjenning av arsregnskap.

9.7.3. Valg av styremedlemmer og varamedlemmer.

9.7.4. Fastsetting av godtgjorelse til styret.

9.7.5. Andre saker som er nevntiinnkallingen.

9.8. Mgteledelse og protokoll.

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

9.9.  Stemmerett og fullmakt.

9.9.1. Hver andelseier har en stemme pa generalforsamlingen. Hver andelseier kan mate ved
fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan veere fullmektig for mer enn en andelseier. For
en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

9.10. Vedtak péa generalforsamlingen.

9.10.1. 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.

9.10.2. 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.



9.10.3. Stemmelikhet avgjgres ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern.

10.1. Inhabilitet.

10.1.1. Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe spagrsmal der
medlemmet selv eller naerstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk saerinteresse.

10.1.2. Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller naerstdende eller om ansvar for seg selv eller
naerstaende i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om palegg om salg eller krav om
fravikelse.

10.2. Taushetsplikt.

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

10.3. Mindretallsvern.

10.3.1. Generalforsamlingen, styret eller forretningsfarer kan ikke treffe beslutning som er egnet
til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget.

11. Plattinger, skillevegger og levegger.

11.1. Styret gis fullmakt til & vurdere, godkjenne og avsla sgknader fra beboere om pabygging
og endring. En sgknad ma inneholde tegninger, relevant dokumentasjon, ansvarlig sgker,
tiltakshaver og/eller ansvarlig utfgrende og prosjekterende part, samt evt. kommunal
godkjenning.

11.2. Oppsetting av plattinger, skillevegger og levegger foran rekkehus, og de blokkene som har
andelen pa bakkeplan, kan kun foretas etter fglgende regler;
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11.2.1. Alle sgknader ma sendes styret for godkjenning med vedlagt plan for utfgrelse.

11.2.2. Andelseier ma vise respekt til at dette bygges pa fellesomrader, hvilket innebaerer plikt til
opprettholdelse av vedlikehold av en god standard.

11.2.3. Platting skal legges p4 samme niva som eksisterende terrasse.

11.2.4. Skilleveggene kan settes opp mellom leilighetene og pa blokkenes endevegg for de ytre
leilighetene.

11.2.5. Levegg i forkant av platting kan settes opp om gnskelig og kan veere av tre eller hekk, hvis
i tre skal den ha lik utforming som skillevegger.

11.2.6. Hekker inne pa andelseier disponible areal méa holdes pd maksimalt 2m hgyde og 0,5m
bredde. Alt vedlikehold bekostes av andelseier. Ved mislighold kan styret besgrge klipping, men
kostnad belastes andelseier.

11.2.7. Skillevegger og levegg i forkant av platting skal males og vedlikeholdes i gjeldende
grafarge av andelseier.

11.2.8. Ved vedlikehold og reparasjoner er andelseier ansvarlig, dette inkluderer gkonomisk, for
fijerning og oppsett og ivaretakelse.

11.2.9. Det er ikke tilbakevirkende kraft pa tidligere styregodkjente oppsettinger. Andelseiere
som kan vise til godkjente sgknader, kan beholde eksisterende oppsetninger utenfor
eksisterende vedtekter.

11.3. Trampoline.

11.3.1. | borettslaget er hageareal normalt fellesareal, og det er dermed borettslaget/sameiet
som rettslig sett disponerer over arealet. Trampoline er derfor forbudt.

11.4. Paviljong, Partytelt og boblebad og lignende.



11.4.1. Paviljong/partytelt er tillatt, men sgknad med oversikt over plassering og byggemetode
ma godkjennes av styret far montering.

11.4.2. Paviljong/partytelt skal monteres pa fast underlag og i henhold til bruksanvisningen.

11.4.3. Boblebad/basseng er ikke tillatt.

11.4.4. Ingen montering skal veere til urimelig sjenanse for andre naboer.

11.4.5. Skader som skulle oppsta pa grunn av feil eller mangelfull bruk er andelseiers ansvar.
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Protokoll

Fra ordinzer generalforsamling i @redsen Borettslag mandag 24.03.2025 kl. 19:30 -

@redsveien 14, 1528 Moss.
1. Konstituering

1.1 Fremmpgteregistrering

Vedtak:
Stemmeberettigede andelseiere til stede: 31

Fremlagte og godkjente fullmakter: 5
Totalt antall stemmeberettigede: 36

Fra Vansjg BBL mgtte Sondre @sterud

1.2 Valg av mgteleder

Vedtak:
Valgt ble: Tor-Erik Bjurstrgm

1.3 Valg av referent

Vedtak:
Valgt ble: Sondre @sterud

1.4 Valg av andelseier til & underskrive protokollen sammen med

moateleder

Vedtak:
Valgt ble: Philip Bjerketvedt

1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Innkallingen godkjennes

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Sakslisten godkjennes

Protokoll fra generalforsamling 2025 - @redsen Borettslag.

142

Side 1/6



2. Styrets arsmelding 2024

Vedtak:
Den fremlagte 8rsmeldingen tas til etterretning.

3. Arsoppgjgret for 2024

Vedtak:

Det fremlagte og refererte drsregnskapet godkjennes.
rsresultat pr 31.12.2024 overfgres annen egenkapital.

4. Fastsettelse av godtgjgrelse til styret for 2024

Styrehonorar er forhdndsavtalt, ref ordineer generalforsamling 2023

Vedtak:
Ref. Ordinaer generalforsamling 15.05.2023 er godgjgrelse til styret regulert med KPI 2,3%.

Styreleder tilgodeses med et honorar pa kr. 117.652,- per &r.
Styremedlemmer tilgodeses med et honorar p3 kr. 71.286,- per &r.
15 1. varamedlem tilgodeses med et honorar pd kr. 17.808,- per &r + evt.
mgategodtgjgrelse.

2. varamedlem tilgodeses med mgtegodtgjerelse for de moter der vedkommende
kalles inn som stedfortreder for styremediem.

Totalt: 349.318,-

5. Innkomne saker

5.1 @nske om endring av regel

Andelseier i Radyrfaret 5, H0302, Philip Bjerketvedt, har sendt en sak for behandling pa
generalforsamlingen.

Selve saksfremstillingen viser bdde dagens ordlyd i ordensreglene, samt et utfyllende
forslag til ny ordlyd med tilhgrende begrunnelse.

Vedlegg: Side nr. 22 og 23

Vedtak:

Saken oversendes styret for videre behandling, samt at styret oppfordres til 3 utrede
mulighetene for & utvide tidspunktene hvor det er anledning til § bedrive oppussingsarbeid
i boligen, samt skille mellom stgyende og ikke-stgyende arbeid.

Protokoll fra generalforsamling 2025 - @redsen Borettslag. Side 2/6
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5.2 Hgaylytt oppussing pa ugunstige tidspunkter
Andelseier i Radyrfaret 1, leilighet 313, Rune Thomassen, har sendt en sak for behandling
pa generalforsamlingen.

I eposten fra Thomassen star det;

«Da skjerpe inn pa hgylytt oppussing til ugunstige tidspunkter.

@redsen Borettslag har klare retningslinjer for haylytt oppussing da i forhold til tidspunkter
i helger, hverdager og rgde dager. De siste par arene har dette sklidd ut og hgylytt
oppussing forekommer regelmessig bade i helger, hverdager og rgde dager. @nsker at

generalforsamlingen tar opp dette pa drsmgtet og redegjsr for hvilke regler som er
gjeldende og at alle ma forholde seg til dette.»

Vedlegg side: 24

Vedtak:

Saken oversendes styret for videre behandling, samt at styret oppfordres til 3 se dette i
sammenheng med annen sak med samme tema. I en oppdatering av ordensregler bar
presisering av hva som regnes som helger, helligdager og rgde dager fremkomme,

5.3 Utarbeidelse av veileder
Andelseier i Radyrfaret 5, H0302, Philip Bjerketvedt, har sendt en sak for behandling pa
generalforsamlingen.

I saksfremstillingen ramses det opp en del punkter som en veileder bgr inneholde, samt
en begrunnelse basert pd andelseiers egne opplevelser i forbindelse med egen oppussing.

Vedlegg: s. 25 og 26

Vedtak:

Saken oversendes styret for videre behandling. Det avkiares om dette skal innlemmes i
ordensreglene, eller fremstd som et eget tillegg. Videre m& ngdvendige avklaringer gjgres
med fagfolk, handverkere og ev. jurister dersom noen av temaene krever dette.

Styret gis mandat til 3 fastsette budsjett og tujsplan for arbeidet. Dersom kostnadene for
arbeidet blir for store gis styret anledning til 8 nedskalere omfanget av veilederen.

5.4 Kattehold

Andelseier i Bregnestien 2, Torunn Gusgérd, har sendt en sak for behandling pa
generalforsamlingen.

I brevet fra Gusgdrd star det;
«Generalforsamling 24/2-25

Da er vi p&'n igjen. Pr@ver meg for 3 gang, da jeg verken far tilbakemelding eller at det
skjer noe med problemene.

1. Hvordan blir det med disse kattene? Skulle ikke de holdes inne eller i band?? Det
var vel ultimatet for a fa lov til 8 ha katt? Hagen og trappa mi blir brukt som
kattetoalett, Fryktelig frustrerenes.

(.)
Venter pa tilbakemelding

Torunn Gusgard

Protokoll fra generalforsamling 2025 - @redsen Borettslag. Side 3/6
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Bregnestien 2»
Vedlegg: s. 27

Vedtak:

1 borettslagets oppdaterte forslag til vedtekter fremkommer det hva som kreves i
forbindelse med dyrehold. Eventuelle endringer behandles i forbindelse med dette.

5.5 Stgy fra vifte, @redsen Barnehage

Andelseier i Bregnestien 2, Torunn Gusg%rd, har sendt en sak for behandling pa
generalforsamlingen.

I brevet fra Gusgdrd stdr det;

« (...)

1. Vifta/klimaanlegget pa barnehagen. Det m& da g8 ann og f& kommunen til & f8 satt
opp stgydemping pa den. P& sommeren gar den helt til kl. 18.00. Barnehagen er da
ikke oppe s& sent!!

(..) »
Vedlegg: s. 27

Vedtak:
Saken oversendes styret for videre oppfglging med Moss Kommunale Eiendomsselskap.

5.6 Husdyrhold i laget

Andelseier i Lyngstien 11, Kai Noren, har sendt en sak til behandling pa
generalforsamlingen.

1 brevet fra Noren star det;
«Til Syret @redsen Borettslsg.
Sak til Generalforsamling i @redsen Borettslag.

@nsker at styre tar opp husdyrhold i laget, de er ca 17 hunder her inne n i laget og de
fleste av dem er ikke registrert s§ dem vet ikke at dem skal falge pungt 12 Husdyrhold i
@redsen Borettslag. Dem urinerer pa portstolper gjerder busker og blomster. Mvh Kai
Noren.»

Vedlegg: s. 28

Vedtak:

I borettslagets oppdaterte forslag til vedtekter fremkommer det hva som kreves i
forbindelse med dyrehold. Eventuelle endringer behandles i forbindelse med dette.

5.7 Orientering om kostnader ved betongrehabilitering

Sommeren 2024 falt det ned en sterre betongbit fra en balkong i en blokkleilighet i
@redsen Borettslag. Dette ble fulgt opp med na@dvendig betongsikring,

Som en videre oppfglging har mer av betongen blitt vurdert, og det er ogsa gjort tiltak pa
flere balkonger.

Basert pa funn gjort i forbindelse med disse vurderingene har styret mottatt et prisestimat
for rehabilitering av betongen i borettslaget. Estimatet er ikke basert pd innhentede priser
fra utfarende entreprengrer, men kun basert pa estimerte kvadratmeterpriser for ulike
arbeider basert pd borettslagets omfang. Estimatet viser en kostnad pa 30-40 millioner.
Allikevel tas det hgyde for at omfanget ikke er avklart. Av denne grunn anbefales det &

Protokoll fra generalforsamling 2025 - @redsen Borettslag. Side 4/6
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starte med en blokk for gjennom dette arbeidet & avklare omfanget og p4 denne maten fa
bedre kontroll pd kostnadsbildet.

Vedtak:
Informasjonen tas til orientering.

5.8 Nye vedtekter - Krever 2/3 flertall
Forslag fremlagt av styret:

Komplette nye vedtekter fremlegges for godkjenning.

Vedlegg side: 28-38 (Gamle vedtekter) og 39-60 (Nye vedtekter)

Vedtak:
Det fremlagte forslaget til nye vedtekter godkjennes.

Enstemmig vedtatt.

6. Valg

6.1 Valg av styreleder for 2 ar

Vedtak:
Valgt ble: Det ble ikke valgt noen styreleder. Det kalles inn til en ny ekstraordinazr

generalforsamling for & velge nytt styre.
Styrets E-post: post@obri.no

6.2 Valg av 2-4 styremedlemmer for henholdsvis 1-2 &r

Da hele styret trekker seg fra sine verv m3 det velges nye styremedlemmer. Iht.
gjeldende og foreslatte nye vedtekter skal styret bestd av 2-4 styremedlemmer i tillegg til
styreleder. Det ma derfor velges inn 2-4 i disse vervene. Disse velges da for henholdsvis 1
og 2 &r slik at ikke hele styret er pé valg ved neste ordinzre generalforsamling.

Vedtak:

Som folge av at det per dags dato ikke er kanditater til & velge inn et styre bestaende av
minst 3 personer, vil avtroppende styret fungere som et driftsstyre frem til ekstraordinaer
generalforsamling 7. april. Styret vil falge opp daglige gjeremal sammen med vaktmester,
samt betale regninger og falger opp borettslagets ansvar utad i det omfang dette er
nedvendig frem til ekstraordinaere generalforsamlingen er avholdt.

6.3 Valg av 2 varamedlemmer for 1 ar

Vedtak:
Valgt ble: Det ble ikke valgt varamedlemmer

Protokoll fra generalforsamling 2025 - @redsen Borettslag. Side 5/6
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6.4 Valg av 4 delegater m/vara til Vansjg Boligbyggelag sin
generalforsamling

Vedtak:
Velges senere p5 ekstraordineer generalforsamling

6.5 Valg av 2 mediemmer til valgkomité for 1 &r
Vedtak:

Valgt ble: Philip Bjerketvedt og Erik Aarsbog ble valgt som valgkomité frem til
ekstraordineer generalforsamling 7. april.

A s

Tor-Erik Bjurstfgm Sondre @sterud
Mopteleder Sekreteer
o L2
.. l,ry)
Philip Bjerketvedt
Protokollvitne
Protokoll fra generalforsamling 2025 - @redsen Borettslag. Side 6/6
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Protokoll

Fra ekstraordinzer generalforsamling i @redsen Borettslag mandag 07.04.2025 kl. 19:30 -
@redsveien 14, 1528 Moss.

1. Konstituering

1.1 Fremmgteregistrering

Vedtak:
Stemmeberettigede andelseiere tilstede: 39

Fremlagte og godkjente fullmakter:11
Totalt antall stemmeberettigede: 50
Fra Vansjg BBL mgtte Sondre @sterud
1.2 Valg av mgteleder

Vedtak:
Valgt ble: Fredric Nygard

1.3 Valg av referent

Vedtak:
Valgt ble: Sondre @sterud

1.4 Valg av andelseier til & underskrive protokollen sammen med
moteleder

Vedtak:
Valgt ble: Philip Bjerketvedt

1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Enstemmig godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Enstemmig godkjent

Protokoll fra ekstraordinzer generalforsamling 2025 - @reasen Borettslag. Side 1/3
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2. Saker til behandling

2.1 Valg av styreleder for 2 ar

Vedtak:
Lene Larsen ble valgt med 41 stemmer.

2.2 Valg av 2-4 styremedlemmer for henholdsvis 1-2 ar.

Iht. gjeldende vedtekter skal styret bestd av 2-4 styremedlemmer i tillegg til styreleder,
Det m& derfor velges inn 2-4 i disse vervene. Disse velges da for henholdsvis 1 og 2 &r
slik at ikke hele styret er pa valg ved neste ordinzere generalforsamiing.

Vedtak:
Vaigt ble:

Vidar Holm 2 ar
Lasse Brennvald 1 ar
Dima Vasilenko 1 3r

2.3 Godtgjgrelse til styremedlemmer for perioden 2025-2027
Saken behandles dersom kandidater blir valgt, og stiller krav til sitt honorar for perioden.

Forslag til vedtak:

« Styreleder tilgodeses med et honorar pa kr. 114.318,- per r.
Styremedlem 1 tilgodeses med et honorar pa kr. 70.000,- per ar
Styremedlem 2 og 3 tilgodeses med et honorar pé kr. 50.000,- per &r.
1. varamedlem tilgodeses med et honorar pa kr. 15.000,- per ar.
o Forutsettes deltagelse pa minst 4 styremgter per ar.
2. og 3. varamediem tilgodeses med et honorar p& kr. 25.000,- per ar.
- Forutsettes deltagelse p& minst fem styremgter arlig samt & utfgre definerte
oppgaver i samarbeid med styret.

Ved periodens utlgp foretar det sittende styret en skjgnnsmessig vurdering av om
forpliktelsene er oppfylt. Dersom aktiviteten vurderes som mangelfull, kan hele eller deler
av honoraret fordeles til gvrige styre- eller varamediemmer som har ytet tilsvarende
innsats.

Samtlige honorar indeksreguleres arlig i samsvar med konsumprisindeksen. Fgrste gang 1.
januar 2026

Vedtak:

Saken utgar da det er internt styre. Saken behandles pa neste ordinaere
generalforsamling.

Protokoll fra ekstraordinger generalforsamling 2025 - @redsen Borettslag. Side 2/3

149



150

Fredric Nygard

Inf’hl-lip é‘iérkétvedt

Protokollvitne

2.4 Valg av 2 varamedlemmer for 1 &r
Det ble valgt 4 varamedlemmer.

Vedtak:

Valgt ble:

1. Vara: Eva Regine Berge
2. Vara: Jan Petter Haglund
3. Vara: Johnny Johansen
4. Vara: Kai Noren

2.5 Valg av 4 delegater m/vara til Vansjg Boligbyggelag sin
generalforsamling

Vedtak:
Valgt ble: Styrets medlemmer og varamedlemmer.

Delegater: Lene Larsen, Vidar Holm, Dima Vasilenko og Lasse Brennvall

Vara: Eva Regine Berge, Jan Petter Haglund, Johnny Johansen og Kai Noren

2.6 Valg av 2 medlemmer til valgkomité for 1 &r

Vedtak:
Valgt: Vigdis Iren Schelbred og Ole Petter Jansen

Sondre @sterud
Sekretaer

eled

Protokoll fra ekstraordinzer generalforsamling 2025 - @reasen Borettslag.
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Vedtekter

for

@REASEN BORETTSLAG

org nr 953 228 807

Vedtatt pa konstituerende generalforsamling den 15.08.74, sist endret XX.XX.2025

1. Navn, lagsform, formal og forretningskontor.

1.1. Formal.

1.1.1. @reésen borettslag er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne bruksrett til
egen bolig pa lagets eiendom (borett).

1.1.2. Laget har dessuten til formal & delta, organisere og forvalte andre tiltak som har
sammenheng med andelseiernes bointeresser sa som felles vedlikehold, maling av strgm,
kabel-tv, telefoni og bredbandstjenester, etc..

1.1.3. Videre har laget til formal & erverve eller sgrge for oppfering av andre bygg enn boligbygg,
herunder garasjer, nar de skal brukes til felles formal for andelseierne, eller nar utleie av slike
lokaler i slike bygg skal skje i sammenheng med lagets gvrige virksomhet.

1.2. Geografisk plassering og lokale tilknytningsforhold.

1.2.1. Borettslaget ligger i Moss kommune.

1.2.2. Borettslaget er tilknyttet Vansjg Boligbyggelag.

2. Andeler og andelseiere.

2.1.  Andeler og andelseiere.

2.1.1. Andelene skal veaere pa kroner 100,-.
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2.1.2. Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan veere andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske
personer kan eie mer enn en andel.

2.1.8. Uansett kan staten, en fylkeskommune, en kommune eller andre som nevnti
borettslagslovens § 4-2 til sammen eie inntil ti prosent av andelene i borettslaget.

2.1.4. Andelseierne skal fa utlevert ett eksemplar av borettslagets vedtekter.

2.2. Sameie i andel

2.2.1. Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.

2.2.2. Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller
flere av sameierne ikke bor i boligen.

2.3. Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier

2.3.1. Enandelseier har rett til 8 overdra sin andel, men erververen ma godkjennes av
borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.

2.3.2. Borettslaget kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil veere i strid med vedtektene.

2.3.3. Nekter borettslaget 4 godkjenne erververen som andelseier, ma melding om dette
komme fram til erververen senest 30 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til
borettslaget. | motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

2.3.4. Erververen har ikke rett til 8 bruke boligen fgr godkjenning er gitt eller det er rettskraftig
avgjort at erververen har rett til & erverve andelen.

2.3.5. Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for
betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort.

152



2.4. Eierskiftegebyr. Meldeplikt ved overdragelse

2.4.1. Borettslagets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser.

2.4.2. Forarbeid med eierskifte og godkjenning kan laget kreve et vederlag (eierskiftegebyr), jfr
lov om burettslag § 4-6. Gebyret betales til forretningsfarer for borettslaget.

3. Forkjopsrett

3.1. Hovedregel for forkjgpsrett

3.1.1. Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige
andelseierne i boligbyggelaget forkjgpsrett.

3.1.2. Forkjgpsretten kommer ikke til anvendelse nar borettslagsloven § 4-12 benyttes.

3.1.3. Styretiborettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i fgrste ledd far anledning til a gjgre
forkjepsretten gjeldende og pa deres vegne gjare retten gjeldende innen frister nevnt i
borettslagsloven § 4-15.

3.2. Naermere om forkjgpsretten.

3.2.1. Ansienniteti borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Star flere
andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, gar den med lengst ansiennitet i boligbyggelaget
foran.

3.2.2. Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker boligbyggelaget hvilken
andelseier i boligbyggelaget som skal fa overta andelen.

3.2.3. Andelseier som vil overta ny andel, ma overdra sin andel i laget til en ny andelseier. Dette
gjelder selv om andelen tilhgrer flere.

3.2.4. Forkjgpsretten skal kunngjgres pa boligbyggelagets nettsider, ved oppslag i borettslaget
eller pa annen egnet mate.

153



154

3.3. Gebyr.

3.3.1. Forarbeid med & motta forhdndsvarsel som nevnt i lov om borettslag § 4-15, farste ledd
kan borettslaget kreve et gebyr, jfr lov om borettslag § 4-22 (1). Gebyret betales til
forretningsfarer for borettslaget. Blir forkjopsretten gjort gjeldene betales vederlaget tilbake.

3.3.2. Dersom borettslaget gjar forkjgpsretten gjeldene ma forkjgpsberettigede betale et gebyr
far borettslaget gjar forkjgpsretten gjeldene pa forkjgpsberettigedes vegne, jfr lov om borettslag
§ 4-22 (2). Gebyret betales til forretningsfarer for borettslaget.

4. Borett.

4.1.1. Hver andel gir enerett til 8 bruke en bolig i borettslaget og rett til & nytte fellesarealer til
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og tilannet som er i samsvar med tiden og forholdene.

4.1.2. Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets forutgdende
samtykke.

4.1.3. Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbarlig aktsomhet.
Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade
eller ulempe for andre andelseiere.

4.1.4. En andelseier kan med styrets forutgdende godkjenning gjennomfere tiltak pa
eiendommen som er ngdvendige pa grunn av funksjonshemning hos en bruker av boligen.
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

4.1.5. Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4.2 Dyrehold

4.2.1. Dyrehold er kun tillatt innenfor de begrensninger, og i overensstemmelse med de vilkar
som her er fastsatt.

4.2.2. Samtykke til husdyrhold omfatter kun ett dyr.



4.2.3. Sgknad om dyrehold skal fremlegges for styret far dyreholdet etableres.
Samtykke/godkjenning ma foreligge far innflytting med dyr gjennomfares. Samtykke gjelder i
dyrets levetid/botid i borettslaget. Ved bytte av dyr méa ny sgknad fremlegges.

4.2.4. En andelseier som gnsker & holde flere dyr ma sgke borettslaget eksplisitt om samtykke
til dette. Et slikt samtykke vil kun bli gitt i de tilfeller hvor andelseier har dokumentert et seerlig
behov for ytterligere ett dyr, og at slikt dyrehold ikke er til sjenanse for borettslagets gvrige
beboere.

4.2.5. En andelseier kan holde flere dyr som utelukkende holdes inne, sd som innekatt,
marsvin, fugler m.v., sa lenge slikt husdyrhold ikke er til sjenanse for borettslagets gvrige
beboere.

4.3.  Samtykke til dyrehold er gitt pa vilkar.

4.3.1. Dyreholdet ma ikke utgves pa en mate som er til skade eller ulempe for gvrige
andelseiere.

4.3.2. Dyreholdet ma ellers utgves i overensstemmelse med lov, forskrifter og politivedtekter.

4.3.3. Hunder skal alltid holdes under oppsikt og fares i band innenfor borettslagets omrade.

4.3.4. Alle ekskrementer fra husdyr skal fiernes umiddelbart og kastes i egnede sgppelkasser.

4.3.5. Eier er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som dyret matte pafare person
eller borettslagets eiendom.

4.3.6. Alle dyr skal veere «chippet».

4.3.7. Etmislighold av disse vilkar er 8 anse som et mislighold av andelseiers plikter og kan
medfare at borettslaget palegger andelseiere a selge andelen og ogsa fravike boligen.

4.3.8. Styret kan fastsette tilleggsvilkar.
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5. Bruksoverlating.

5.1.  Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre jf.
Borettslagsloven § 5-3.

5.2.  Andelseiersrett til bruk etter borettslagsloven

5.3. Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen ihht
borettslagslovens kapittel 5.

5.4 Andelseiers plikter ved bruksoverlatelse

5.5 Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

5.6 Andelseier plikter & pase at den som overtar bruken forplikter seg til & falge borettslagets
vedtekter, ordensregler, samt vedtak fattet av generalforsamling og av styret.

6. Parkering, kjgring pa fellesarealene.

6.1. Parkeringsplasser.

6.1.1. Borettslaget har et begrenset antall parkeringsplasser til fordeling blant andelseiere og
gjester. 100 uten tak, 100 i garasje og 54 i carport. 254 til sammen.

6.2.  Generell regulering av kjgring og parkering

6.2.1. Bruk av motorkjgretayer pa borettslagets eiendom, unntatt kjgring til
parkeringsplassene, er generelt forbudt.

6.2.2. Innkjgring til egen bolig for av- og palessing i inntil 10 minutter tillates.

6.2.3. Nadvendig kjgring for utrykningskjaretay, renovasjon og starre varetransport tillates.



6.2.4. Handverkere med bil som arbeider pa en andelseiers adresse har anledning til 4 st
utenfor vedkommende andel i den utstrekning det er ngdvendig.

6.2.5. Slik trafikk og parkering pa borettslagets omrade skal foregad hensynsfullt og med
forsiktighet, slik at det ikke oppstér fare og slik at borettslagets andelseiere og beboere ikke blir
ungdvendig forstyrret.

6.2.6. Maksimaltillatt hastighet pa borettslagets omrade er 10 km/t.

6.2.7. Parkering kan kun foretas pa oppmerkede og tilviste plasser som er avsatt til dette
formal.

6.2.8. Parkering ma kun skje i henhold av den fordeling og den rett som fglger av 6.3 og 6.4.

6.2.9. Parkeringsplassene i tildelt garasje/pa tildelt parkeringsplass utgjer en del av
borettslagets regulering av parkeringen pa omradet, og skal etter sitt formal, bortsett fra ved
andelseiers/beboers eventuelle kortere fraveer, benyttes til hensettelse av kjgretgy.

6.3. Organisering av parkeringsplasser

6.3.1. Hver andel gis parkeringstillatelse for inntil tre parkeringer samtidig, sa lenge det er
kapasitet (ref. antall 6.1.1). Dette omfatter andelens egne parkeringer og ev. gjester. Parkering
skal finne sted pa borettslagets felles parkeringsplasser. Dette styres gjennom
parkeringskort/app.

6.3.2. Hver andel gis anledning til & leie én fast parkeringsplass, enten pa fellesparkering, i
carport eller i garasjeanlegg. Dette registreres som én av andelens tre tilgjengelige parkeringer.

6.3.3. Parkeringsplassen som disponeres mot et vederlag skal primeert benyttes for andelens
parkering, og brukes sa lenge andelseier innehar et fast motorisert kjgretay.

6.3.4. Styrettildeler parkeringstillatelser forlapende etter sgknad og kapasitet. Dersom to
andelseiere sgker om samme plass vil den andelseieren med lengst personlig boansiennitet i
borettslaget fa tilbud om plassen.

6.3.5. Far fast parkeringsplass kan tas i bruk ma avtale veere inngéatt, signert og plass anvist.
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6.3.6. Styret kan fastsette egne ordensregler for parkering.

6.4. Borttauing og/eller parkeringsgebyr.

6.4.1. Borettslaget vil, uten varsel og for bileiers regning og risiko, fijerne kjgretayer (besgrge
borttauing) av biler.

6.4.2. som er plasserti strid med bestemmelsene fastsatt for disse vedtekter elleri
borettslagets ordensregler.

6.4.3. som er plassert slik at det ellers er til hinder for trafikken, for sngrydding eller annet
vedlikeholdsarbeid.

6.4.4. som er feilparkert pd annen andelseiers faste plass og med dette til hinder for den
tiltenkte bruker.

6.4.5. Borettslaget kan innga avtale med et selskap som foretar kontroller av parkerte kjgretay.
Selskapet kan ilegge sanksjoner til kjgretay som er ulovlig parkert i henhold til vedtekter eller
borettslagets ordensregler etter neermere avtale mellom borettslaget og selskapet. Sanksjoner
kan bli ilagt i slike tilfeller hvor bilen ikke straks flyttes, eller pd annen mate fjernes.

6.5. Kostnader og vedlikehold.

6.5.1. Deterborettslaget som har ansvaret for vedlikehold og drift av parkeringsplasser.

6.5.2. Styret kan fastsette takster for leie av faste parkeringsplasser. Takstene indeksreguleres
arlig og kan ved behov gkes.

6.6 Boder pa fellesareal.

6.6.1. Alle leiligheter er tildelt en bod som er nummerert.

6.6.2. For blokkleiligheter er boden plasserti oppgangene.



6.6.3. Forrekkehus er boden plassert i tilknytning tilandelen.

7. Vedlikehold.

7.1.  Andelseiers plikt til & vedlikeholde bruksenheten (innvendig vedlikehold).

7.2. Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde boligen slik at skader pé fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges.

7.3.  Vedlikeholdsplikten omfatter slikt som:

Inventar, «apparater» f.eks. brannslukningsapparat, «utstyr» inklusive slik som vannklosett,
badekar/dusj og vasker, skap, benker, innvendige dagrer med karmer, listverk, skillevegger, tapet,
gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk, vegg-, gulv- og himlingsplater, rgr, ledninger med
tilbehgr, sikringsskap etter hovedsikring, vinduer og ytterdgrer.

7.3.1. Andelseier skal bruke og vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

7.3.2. Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, ytterdgrer og varmtvannsbereder. Andelseier er
likevel ansvarlig for utskifting av gdelagte vindusruter og andre bygningsdeler som er utsatt for
skade/heerverk utenom forventet slitasje.

7.3.3. 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 verandaer, balkonger o.l.

7.3.4. Andelseier skal vedlikeholde innvendige flater pa gulv og skillevegger pa boligens
eventuelle terrasse, veranda eller balkong.

7.3.5. Andelseier har ansvar for innvendig vedlikehold av boder.

7.3.6. Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, beerende
veggkonstruksjoner, rar og ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.
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7.3.7. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafgrt ved
innbrudd, uaktsomhet og annet skadeverk.

7.3.8 Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

7.3.9. Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for 4 utbedre,
plikter andelseieren straks & sende melding til borettslaget.

7.3.10. Etter et eierskifte har den nye andelseier plikt til & utfgre vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskiftning i henhold til denne bestemmelse. Denne plikten gjelder selv om
vedlikeholdet skulle veert utfgrt av den tidligere andelseier.

7.3.11. Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som falger av at
andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf. borettslagslovens §8 5-13 og 5-15.

7.4. Grensesnitt for fellesinstallasjoner.

7.4.1. Felgende grensesnitt er avtalt som fellesanlegg i borettslaget

7.4.2. Stamledningsnettet for vann og avlgp fram til avgreningspunktene til de enkelte
bruksenheter.

7.4.3. Ledninger for elektrisitet til og med fgrste hovedsikring i andelens sikringsskap.

7.4.5. Tele/datanett fram til farste tilknytningspunkt for andelen.

7.4.6. Det samme gjelder andre innretninger og installasjoner som skal tjene felles behov.

7.4.7. |garasjeanlegg og carporter er grensesnittet fastsatt saledes at borettslaget har ansvaret
for alle beerende konstruksjoner som vegger, sgyler, fundamentering, samt dekke og drenering.

7.4.8. Lys, varme og ventilasjonsinnretninger i fellesarealer, garasjeanlegg, carporter og
uteomrader skal som hovedregel driftes og vedlikeholdes av borettslaget om ikke dette tilhgrer
offentlig forvaltning.



7.4.9. Styret kanide tilfeller det forenkler montasje og drift innga avtaler med andelseiere om
innretninger tilkoblet andelens strgmnett. | slike tilfeller skal avtale om ev. vederlag tydelig
fremkomme, samt at avtalen skal avsluttes nar behovet oppharer.

7.5. Arbeidsplikter for andelseier.

7.5.1. Vinter; fijerne sng foran sin egen ytterder frem til fellesareal, samt make egen
parkeringsplass.

7.5.2. Sommer; feiing og holde det rent og pent fra sin egen ytterdgr frem til fellesareal.

7.6. Vedlikeholdsansvar etter vedtektenes punkt 8.

7.6.1. Andelseier er selv ansvarlig for det fulle vedlikehold, inklusiv utskiftning av egne
moderniseringstiltak.

7.6.2. Andelseier har vedlikeholdsansvaret for bruksenhetens tilhgrende utvendige arealer med
midlertidig bruksrett.

7.6.3. Andeler som har utekran er selv ansvarlig for & stenge dette fgr vinter, og apne til
sommeren. Hvis utekran ikke stenges og det oppstar en skade vil kostnader rundt dette bli
belastet andelseier.

7.7.  Egenandel ved bruk av borettslagets forsikring.

7.7.1. Andelseier kan gis anledning til 8 bruke borettslagets forsikring for utbedring av skader
som tilligger andelseiers vedlikeholdsansvar. Nar slik tillatelse gis, skal andelseier som
hovedregel bekoste de arbeider som forsikringen ikke dekker, samt ev. egenandel(er).

7.8. Borettslagets vedlikeholdsplikt.

7.8.1. Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand sa langt plikten
ikke ligger pa andelseierne. Skade pa bolig eller inventar som tilharer laget, skal laget utbedre
dersom skaden folger av mislighold fra en annen andelseier.
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7.8.2. Felles rar, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar giennom boligen, skal
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til & fare nye slike installasjoner gjennom
boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren. Borettslagets vedlikeholdsplikt
omfatter ogsa utvendig vedlikehold av vinduer.

7.8.3. Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig
utskifting av isolerglass, og ytterdgrer til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag,
beerende veggkonstruksjoner, sluk samt rgr eller ledninger som er bygd inn i beerende
konstruksjoner med unntak av varmekabler.

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

7.9. Borettslagets rett til adkomst for utfgrelse av vedlikehold, kontroll mv.

7.9.1. Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfgre sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon, utskifting, installasjoner og/eller kontroll av
installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomfares slik at
det ikke skaper ungdvendig ulempe for andelseier eller andre brukere av boligen.

7.9.2. Andelseier skal ogsa gi ngdvendig adgang tilomrader der andelen er gitt eksklusiv
bruksrett om styret finner dette ngdvendig. Andelseier skal varsles i rimelig tid og gis anledning
til & fijerne ev. tiltak som er plassert pd omradet. Om tiltaket ikke er fjernet kan borettslaget fijerne
dette for andelseiers kostnad. Dersom andelseier gnsker a sette opp tiltaket pa nytt senere, skal
dette pa forhand godkjennes av styret safremt annet ikke er varslet i forbindelse med kravom
fierning.

8. Moderniseringstiltak av boligen og dens tilhgrende rom.

8.1.  Andelseiers rett til & gjennomfare forandringer (moderniseringstiltak) i selve boligen og
vedlikeholdsplikt etter slike endringer

8.2.  Andelseier har rett til & foreta bygningsmessige ominnredninger og endringer i selve
boligen dersom (pa vilkar av at) slike arbeider ikke svekker den bygningsmessige konstruksjon
og/eller medfare endringer pa eller gdeleggelse av felles ventilasjon, rer, ledninger eller andre
lignende fellesinstallasjoner, eller hindrer fremtidig vedlikehold eller utskiftning av slike eller
hindrer fremtidig fremfaring av nye fellesinstallasjoner.



8.2.1. Retten til & foreta bygningsmessige ominnredninger og endringer av boligen omfatter ikke
rett til & foreta endringer pa bygningsdeler som borettslaget har vedlikeholdsansvaret for. Det
presises at seerlig baerende konstruksjon ikke ma endres uten sgknad til, og samtykke fra styret.
Inngrep i beerende konstruksjon vil ogsé veere sgknadspliktig etter plan- og bygningsloven.

8.2.2. Arbeider som kan eller vil medfgre endringer som nevnt ovenfori (1) og (2) er ikke tillatt
uten borettslagets skriftlige forhdndssamtykke. Samtykke kan nektes pa fritt grunnlag.

8.2.3. Samtykke til & gjennomfare slike endringer gis i tilfelle pa felgende vilkar:

8.2.3.1.Alt slikt arbeid som en andelseier utfarer eller lar utfare i boligen skjer pa dennes ansvar
og risiko.

8.2.3.2. Alt arbeid ma utfgres forskriftsmessig og pa en handverksmessig forsvarlig méate.

8.2.3.3. Elektriske arbeider og annet arbeid som krever autorisasjon ma kun utfgres av
autoriserte fagfolk.

8.2.3.4. Arbeidene ma gjennomfgres pa en slik mate at disse ikke er til skade eller til urimelige
eller ungdig ulempe for lagets gvrige andelseiere og beboere.

8.2.3.5. Andelseier har ansvaret for alle bygningsmessige feil og mangler som matte oppsta som
folge av arbeidene. Andelseieren ma erstatte all skade, herunder skade pa lagets bygninger, som
har oppstatt under eller som fglge av arbeid utfart av andelseieren, hans husstand, leier,
héndverkere eller andre vedkommende har gitt adgang til borettslagets eiendom.

8.2.3.6. Andelseier forplikter seg til & orientere ny eier om moderniseringstiltak andelseier har
utfart, samt de vilkdr som er knyttet til dette.

8.2.3.7. Styret kan fastsette tilleggsvilkar.

8.2.3.8. For arbeider som foretas i/utfgres pa vatrom gjelder i tillegg felgende vilkar.

8.2.3.9. Alle arbeider ma utfgres i overenstemmelse med gjeldende norm/krav for vatrom.
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8.2.4 Forendringer av ildsted gjelder fglgende tillegg.

8.2.4.1. Alle arbeider ma utfgres forskriftsmessig.

8.2.4.2. Alle arbeider som krever autorisasjon ma utfgres av autoriserte fagfolk.

8.2.4.3. Dersom ildsted fiernes plikter andelseier 8 stenge rgret. Slikt arbeid skal vaere faglig
forsvarlig og korrekt utfgrt i overenstemmelse med eventuelle offentligrettslige krav, Andelseier
plikter seerlig & sgrge for at foringsrar ikke beskadiges i forbindelse med eventuell avstenging.

8.2.4.4. Andelseier har ansvaret for alle bygningsmessige feil og mangler som matte oppsta som
folge av arbeidene. Andelseieren ma erstatte all skade, herunder skade pa lagets bygninger og
bygningsdeler, som har oppstatt under eller som fglge av arbeid.

8.2.4.5. Alle arbeider i forbindelse med endring av ildsteder ma meldes til
feiervesenet/kommunen dersom dette kreves.

8.3. Endringer av eller pd borettslagets fellesinstallasjoner.

8.3.1. Andelseier ma ikke foreta endringer av eller pa borettslagets fellesinstallasjoner uten
borettslagets forutgdende skriftlige samtykke.

8.3.2. Dersom andelseier i anledning vedlikehold eller innvendige moderniseringsarbeider inne
i boligen gnsker & foreta endringer i felles sikringsskap (i fellesgang) eller endringer i
brannvarslingsanlegg, anlegg for felles varme/varmtvann eller porttelefon méa styrets samtykke
innhentes far slike arbeider igangsettes.

8.3.3. Alle slike arbeider mé utfgres av autoriserte fagfolk. Normalt ma fagfolk tilknyttet
borettslagets oppdragstakere/leverandgrer benyttes. Dette vil komme frem av samtykke.

8.4.  Andelseiers vedlikeholdsplikt mv. etter gijennomfgrte forandringer i boligen.
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8.4.1. Alle forandringer som andelseier eller tidligere andelseier har latt gjennomfare i boligen,
med eller uten borettslagets samtykke, er utfgrt pd andelseiers ansvar og risiko. Alt slikt arbeid
skal veere utfart forskriftsmessig og handverksmessig forsvarlig.

8.4.2. Ved gjennomfgringen av slike arbeider har andelseier overtatt det fulle fremtidige ansvar
for bade vedlikehold og ngdvendig fremtidig utskiftning og modernisering av resultatet av disse
arbeidene, sa lenge vilkarene av tillatelsen ikke tilsier noe annet.

8.4.3. Ansvaret omfatter ogsa ledninger og innretninger som andelseier eller tidligere
andelseier selv har satt opp.

8.5.  Andelseiers rett til & gjennomfare endringer (moderniseringstiltak) av tilharende rom og
annet areal som hgrer boligen til (terrasser, balkonger, boder, mv)

8.5.1. Andelseier skal vedlikeholde boligens tilhgrende rom og annet areal som harer boligen til
pa en slik mate at det ikke avviker fra arealets opprinnelige standard.

8.5.2. Andelseier kan ikke ombygge eller pd annen mate endre boligens innvendige eller
utvendige boder, balkonger eller terrasser o.l. (ytre rom bygget og ment 8 vaere rom uten varig
opphold), uten borettslagets skriftlige forhandssamtykke.

8.5.3. Forbudet omfatter ogsa innlemmelse av slikt areal som en del av boligens boareal.

8.5.4. Om samtykke til &8 giennomfgre moderniseringstak gis, skal det fastsettes vilkar.

8.5.5. Detvil blant annet normalt bli stilt vilkdr om;

8.5.5.1. At moderniseringstiltak ikke hindrer, vanskeliggjar, eller fordyrer borettslagets fremtidige
vedlikehold.

8.5.5.2. At fordelingsngkkel endres om en andel med tilhgrende bruksenhet far anledning til &
gke starrelse pa boligens areal.

8.6.  Varmepumper og parabolantenner.
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8.6.1. Oppsett avvarmepumpe krever et inngrep i bygningskroppen, og utvendig bygningskropp
regnes som fellesareal i sameier og borettslag. En slik montering ma godkjennes av styret i
borettslaget.

8.6.2. En sgknad om installasjon avvarmepumpe ma minimum inneholde:

8.6.2.1 En beskrivelse av hvor varmepumpen skal plasseres, kartlegging av stgy mot nabo.

8.6.2.2. Angivelse av type varmepumpe.

8.6.2.3. Beregnet utvendig lydniva.

8.6.2.4. Fagmessig montering og dokumentasjon, samt vedlikeholdsavtale.

8.6.3. Styret kan avsla sgknaden om denne ikke er i trdd med vedtatte retningslinjer, fare for
plagsom stay, plassering som gdelegger det visuelle uttrykket pa fasaden eller at montering kan
fare til skade pa bygningsmassen.

8.6.4. Styret kan kreve varmepumpen fjernet, og bygningsmassen tilbakefort til slik den var for
monteringen, om denne ikke blir vedlikeholdt iht. fabrikanten- og montgrens spesifikasjoner.

8.6.5. Det erikke tillatt & montere varmepumpe i blokkene, kun rekkehus.

9. Styret og dets vedtak.

9.1.  Styret.

9.1.1. Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styrelederog2-4  andre
medlemmer med 1-5 varamedlemmer.

9.1.2. funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer velges
for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.



9.1.3. Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved
saerskilt valg.

9.2.  Styrets oppgaver.

9.2.1. 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.

9.2.2. Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsfareren kan kreve at styret ssammenkalles.

9.2.3. Styret skal fare protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de
frammeotte styremedlemmene.

9.3.  Styrets vedtak

9.3.1. Styret er vedtaksdyktig ndr 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 innebeerer en endring, ma
likevel utgjare minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

9.3.2. Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels
flertall, fatte vedtak om:

9.3.2.1. Ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold.

9.3.2.2. A ke tallet p& andeler eller & knytte andelen til boliger som tidligere har vaert benyttet til

utleie.

9.3.2.3. Salg eller kjgp av fast eiendom.

9.3.2.4.A ta opp l&n som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene.

9.3.2.5. Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning.
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9.3.2.6. Andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg gkonomisk
ansvar eller utlegg for laget pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene.

9.4. Representasjon og fullmakt

9.4.1. To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.

9.5 Generalforsamlingen

9.5.1. Den gverste myndighet i borettslaget utgves av generalforsamlingen.

9.5.2 Tidspunkt for generalforsamling

9.5.2.1. Ordinzer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

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

9.6. Varsel om og innkalling til generalforsamling

9.6.1. Forutfor ordinaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for mgtet og
om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

9.6.2. Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal veere pa
minst atte og hayst tjue dager. Ekstraordinzer generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn
med kortere varsel som likevel skal veere pa minst tre dager. | begge tilfeller skal det gis skriftlig
melding til boligbyggelaget.

9.6.3 linnkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt. Skal et forslag
som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne
behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt innkallingen. Saker som en andelseier gnsker
behandlet pa ordinaer generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt krav om
det.



9.7 Saker som skal behandles pé ordineer generalforsamling.

9.7.1 Godkjenning av arsberetning fra styret.

9.7.2. Godkjenning av arsregnskap.

9.7.3. Valg av styremedlemmer og varamedlemmer.

9.7.4. Fastsetting av godtgjorelse til styret.

9.7.5. Andre saker som er nevntiinnkallingen.

9.8. Mgteledelse og protokoll.

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

9.9.  Stemmerett og fullmakt.

9.9.1. Hver andelseier har en stemme pa generalforsamlingen. Hver andelseier kan mate ved
fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan veere fullmektig for mer enn en andelseier. For
en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

9.10. Vedtak péa generalforsamlingen.

9.10.1. 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.

9.10.2. 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.
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9.10.3. Stemmelikhet avgjgres ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern.

10.1. Inhabilitet.

10.1.1. Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe spagrsmal der
medlemmet selv eller naerstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk saerinteresse.

10.1.2. Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller naerstdende eller om ansvar for seg selv eller
naerstaende i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om palegg om salg eller krav om
fravikelse.

10.2. Taushetsplikt.

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

10.3. Mindretallsvern.

10.3.1. Generalforsamlingen, styret eller forretningsfarer kan ikke treffe beslutning som er egnet
til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget.

11. Plattinger, skillevegger og levegger.

11.1. Styret gis fullmakt til & vurdere, godkjenne og avsla sgknader fra beboere om pabygging
og endring. En sgknad ma inneholde tegninger, relevant dokumentasjon, ansvarlig sgker,
tiltakshaver og/eller ansvarlig utfgrende og prosjekterende part, samt evt. kommunal
godkjenning.

11.2. Oppsetting av plattinger, skillevegger og levegger foran rekkehus, og de blokkene som har
andelen pa bakkeplan, kan kun foretas etter fglgende regler;



11.2.1. Alle sgknader ma sendes styret for godkjenning med vedlagt plan for utfgrelse.

11.2.2. Andelseier ma vise respekt til at dette bygges pa fellesomrader, hvilket innebaerer plikt til
opprettholdelse av vedlikehold av en god standard.

11.2.3. Platting skal legges p4 samme niva som eksisterende terrasse.

11.2.4. Skilleveggene kan settes opp mellom leilighetene og pa blokkenes endevegg for de ytre
leilighetene.

11.2.5. Levegg i forkant av platting kan settes opp om gnskelig og kan veere av tre eller hekk, hvis
i tre skal den ha lik utforming som skillevegger.

11.2.6. Hekker inne pa andelseier disponible areal méa holdes pd maksimalt 2m hgyde og 0,5m
bredde. Alt vedlikehold bekostes av andelseier. Ved mislighold kan styret besgrge klipping, men
kostnad belastes andelseier.

11.2.7. Skillevegger og levegg i forkant av platting skal males og vedlikeholdes i gjeldende
grafarge av andelseier.

11.2.8. Ved vedlikehold og reparasjoner er andelseier ansvarlig, dette inkluderer gkonomisk, for
fijerning og oppsett og ivaretakelse.

11.2.9. Det er ikke tilbakevirkende kraft pa tidligere styregodkjente oppsettinger. Andelseiere
som kan vise til godkjente sgknader, kan beholde eksisterende oppsetninger utenfor
eksisterende vedtekter.

11.3. Trampoline.

11.3.1. | borettslaget er hageareal normalt fellesareal, og det er dermed borettslaget/sameiet
som rettslig sett disponerer over arealet. Trampoline er derfor forbudt.

11.4. Paviljong, Partytelt og boblebad og lignende.

171



11.4.1. Paviljong/partytelt er tillatt, men sgknad med oversikt over plassering og byggemetode
ma godkjennes av styret far montering.

11.4.2. Paviljong/partytelt skal monteres pa fast underlag og i henhold til bruksanvisningen.

11.4.3. Boblebad/basseng er ikke tillatt.

11.4.4. Ingen montering skal veere til urimelig sjenanse for andre naboer.

11.4.5. Skader som skulle oppsta pa grunn av feil eller mangelfull bruk er andelseiers ansvar.
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ORDENSREGLER FOR

AL BREASEN BORETTSLAG

TILKNYTTET VANSJ@® BOLIGBYGGELAG

GENERELLE BESTEMMELSER
1) Alle andelseiere/leictakere bgr i gjensidig forstaelse og interesse holde ro og orden i
og omkring husene.

2) Foreldrene plikter a fgre tilsyn med barna slik at skade ikke blir pafgrt borettslagets
eller beboernes eiendeler. Lek er ikke tillatt i trapper, garasjer eller fellesrom. For
ovrig skal lek ikke forekomme pa en slik mate eller pa slike steder at fare for skade
oppstar eller beboerne blir sjenert. Det er foreldrenes ansvar a sgrge for at disse
bestemmelsene overholdes.

3) Etter k1.22.00 skal utgangsdgrene i blokkene holdes last.
De som kommer inn etter denne tiden, ma lase etter seg.

4) Om natten - regnet fra k1.23.00 til k1.06.00 - skal det vare mest mulig ro i
leilighetene og ved husene. Radio, TV og andre lydkilder benyttes hensynsfullt

5) Utlufting av leilighetene i blokkene ut til trappeoppgangene er ikke tillatt.

6) Trappeoppgangene i blokkene skal vare fri for hensatte gjenstander.
Bruk sykkelbodene.

7) Leiebeboernes vedlikeholdsplikt er fastslatt i Husleiekontraktens § 6. Samme
kontrakts § 7 omhandler leieboernes bruk av leiligheten. Her understrekes det at
kasting av ting i klosettet kan fgre til at avlgpet tettes. Vennligst unnga dette.
Bygningsmessige forandringer ma ikke foretas uten at styret pa forhand har gitt
skriftlig tillatelse. Den enkelte andelseier/leietaker star ansvarlig for skader han eller
hans husstand, gjester eller framleietakere matte pafgre leiligheten eller borettslagets
eiendeler for gvrig. Unntatt er skade som fglge av vanlig slitasje og elde. Oppstatte
skader meldes straks til styret. Borettslagets representanter har etter forutgaende varsel
adgang til leilighetene i forbindelse med besiktigelser og takster.

8) FELLESROM ma ikke benyttes til annet enn det de er bestemt for.
Dgrer til fellesrom skal alltid holdes avlast.
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9) Det er ikke tillatt a riste eller banke noe slags t@y pa balkonger, i trappeoppganger
eller gjennom vinduer.

10) BESTEMMELSER OM SOPPEL/ KILDESORTERING:

Papp og papir skal legges i PAPPCONTAINEREN pa parkeringsplassen ved
Lyngstien 29-31

Glass og metall legges i dertil merkede containere i sgppelhusene.

Restavfall skal legges i dertil merkede containere i sgppelhusene.

Avfallet ma av hygieniske grunner samles i tette poser, og knytes igjen, fgr de kastes i
containeren.

NB!! Mgbler, elektriske artikler, byggeavfall, rester etter oppussing o.1. MA andelseier
selv sgrge for & kjgre vekk. Det er IKKE tillatt a sette dette i sgppelhusene.

11) RENHOLD /SNORYDDING/ FEIING

Borettslaget har avtale med rengjgringsbyra som vasker 2 gng. pr uke i vinterhalvaret,
og 1 gng. pr. uke sommerhalvaret.

Rygge Kommune sgrger for sngrydding pa veiene pa boligomradet.

Andelseiere ma sel sgrge for sngrydding- og feiing ved sine respektive inngangspartier.
I blokkene bgr dette gjgres pa omgang.

12) HUSDYRHOLD tillates under forutsetning av at erklaering om dette
undertegnes og overholdes. Ved berettiget klage kan styret forlange dyret fjernet.
Erklaeringen forplikter pa fglgende:

Hund/ katt skal fgres i kort band innenfor borettslagets omrade for bl.a. a unnga
urinering pa portstolper, gjerder, benker, sandkasser etc. Det forutsettes at enhver
hundeeier er kjent med de generelle bandtvang-bestemmelsene.

Eier erklerer seg ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som husdyret matte
pafgre person eller eiendom (f.eks. inne/ ute samt pa grgntanlegg og lekeplass) i
borettslaget. Eier skal straks fjerne ekskrementer som dyret matte etterlate seg.
Dersom det kommer skriftlig, berettiget klage over at dyreholdet sjenerer naboer ved
lukt, brak eller pa annen mate, forplikter eier seg til 8 komme fram til en lgsning i
samarbeid med klagerne eller a fa dyret fjernet. I tvilstilfelle avgjor styret etter
forhandling med partene, hvorvidt en klage er berettiget.

Denne erkleringen betraktes som en del av leiekontrakten, og brudd pa erkleringen
blir a betrakte som mislighold av leickontrakten.

13) BRUK AV MOTORKJORETQY INNEN BOLIGOMRADET er generelt
forbudt. Unntak gjelder for syketransport, utrykningsbiler, flyttebiler og
renovasjonsbiler samt for av- og palessing.

PARKERING INNE PA BOLIGOMRADET ER IKKE TILLATT
Borettshaverne plikter a pase at deres besgkende overholder ferdsels- og
parkeringsbestemmelsene.




All kjgring innen boligomradet skal skje varsomt og hensynsfullt.
Oppsatte trafikkskilt og anvisninger ma fglges.

14) FELLES ANTENNEANLEGG FOR RADIO OG TV

For tilkopling av antennekontakt til radio- og TV-kontakter skal det kun benyttes
originale tilkoplingskabler. Det henstilles til beboerne ikke a fremkomme med
reklamasjoner vedrgrende anlegget fgr det med sikkerhet er konstatert at radio- eller
fjernsynsmottakeren er i orden. Feil ved antenneanlegget innberettes snarest til styret
eller ev. annen kontaktmann som matte vaere oppnevnt. Omkostninger som skyldes
ungdige eller uberettigede klager pa fellesanlegget, ma betales av beboeren.
Oppsetting av private radio- og TV-antenner eller parabolanlegg er forbudt. I spesielle
tilfeller kan styret godkjenne unntak fra dette forbudet.

15) ORDENSREGLER FOR GARASJEANLEGGENE

I garasjen ma det ikke under noen omstendigheter oppbevares ildsfarlige vaesker
utenfor motorkjgretgyets faste tank. Tanken ma vere fullstendig lukket. Det ma heller
ikke oppbevares annet lett antennelig stoff. Brukt pussegarn o.l. avfall ma straks
bringes bort. Bensintank ma ikke fylles eller tappes i garasjene eller i nerheten av
disse. Bruk av ild eller bart lys ma ikke forekomme. Til belysning

ma kun benyttes batterilampe. Tobakksrgyking er ikke tillatt. Motoren ma ikke veere i
gang uten ved inn- og utkjgring. Uten utleierens skriftlige samtykke er det ikke adgang
til a benytte noen innretning til & benytte noen innretning til oppvarming av garasjen,
bilmotor o.1.

Bygningsmessige forandringer og innredninger, herunder medregnet elektriske
installasjoner, er ikke tillatt. Bilvask kan ikke skje i garasjene.

I garasjene ma ikke hensettes andre gjenstander enn de som har direkte tilknytning til
bilens bruk. Gjenstandene ma kun plasseres pa de respektive leieres reserverte plass pa
en ryddig og ordentlig mate. Den enkelte leier plikter til enhver tid a holde garasjen
avlast. Utenfor garasjeanlegget er det fullstendig parkeringsforbud.

Enhver leier plikter a bidra til at tomten ved anlegget holdes ryddig og i tiltalende
stand. Skader ma omgaende meldes til utleieren.

16) OVRIGE BESTEMMELSER:

Beboerne ma til enhver tid rette seg etter de pabud som A/ L. Rygge BBL, borettslagets
styre eller generalforsamling gir for a opprettholde ro og orden i felles interesse og til
beskyttelse av lagets eiendommer.

17) Overtredelse av disse ordensreglene anses som mislighold av
leieforholdet. Grove/ gjentatte overtredelser kan fare til oppsigelse av
leieforholdet.
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REGISTRERING av husdyrhold:

Vi gnsker a registrere var hund/katt (siryk det som ikke passer)

.0g forplikter oss til a fplge punkt 12 i ordensreglene for Qredsen

Borettslag

12) HUSDYRHOLD tillates under forutsetning av at erklzering om dette
undertegnes og overholdes. Ved berettiget klage kan styret forlange dyret fjernet.
Erkleringen forplikter pa folgende:

Hund/ katt skal fgres i kort band innenfor borettslagets omrade for bl.a. a unnga
urinering pa portstolper, gjerder, benker, sandkasser etc. Det forutsettes at
enhver hundeeier er kjent med de generelle bandtvang-bestemmelsene.

Eier erklerer seg ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som husdyret
matte pafgre person eller eiendom (f.eks. inne/ ute samt pa grgntanlegg og
lekeplass) i borettslaget. Eier skal straks fjerne ekskrementer som dyret matte
etterlate seg.

Dersom det kommer skriftlig, berettiget klage over at dyreholdet sjenerer naboer
ved lukt, brak eller pa annen mate, forplikter eier seg til 8 komme fram til en
lgsning i samarbeid med klagerne eller a fa dyret fjernet. I tvilstilfelle avgjor
styret etter forhandling med partene, hvorvidt en klage er berettiget.

Denne erkleeringen betraktes som en del av leiekontrakten, og brudd pa
erkleeringen blir a betrakte som mislighold av leiekontrakten.

SEQML. vvveeeeeeeeeeeeetteeeeeeeasetrreeeeeeeessnatataeeeeeeeaanataaaaaaeeeannnnnraaees
Borettshaver

Dato: ..................



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Borettslagsandel 149 i GREASEN BORETTSLAG AL (953228807), Moss kommune

. Norkart

Utskriftsdato: 23.10.2025 14:09

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som felge av at disse opplysningene

benyttes som grunnlag for beslutninger.

Bruksenhet

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjekkentilgang
Bolig Bregnestien 46 HO101 197/163 88 0 0 0 Kjokken
Andelseiere

Navn Rolle Adresse Status
ID Andel Poststed Kategori
AURE MIKAEL ANDRE Eiendomsrett Bregnestien 46 Bosatt
011192**** 19/50 1528 MOSS

L@VAS JULIA Eiendomsrett Bregnestien 46 Bosatt
311093 *** 31/50 1528 MOSS

Vegadresse: Bregnestien 46 Adressetilleggsnavn:

Poststed 1528 MOSS Kirkesogn 02040402 Ekholt

Grunnkrets 1216 Qredsen E Tettsted 31 Moss

Valgkrets 5 Mellgs/@reasen

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
44 19433056 Rekkehus (131) Tatt i bruk (TB)

44: Bygning 19433056: Rekkehus (131), Tatt i bruk

Bygningsdata

Naeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 93

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 93

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avlgp Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal Nei

Oppvarmingstyper Antall boenheter 1
Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato |Reg.dato

Tatt i bruk 30.04.2007

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
Ho2 0 44 0 44 0 0 0

HO1 1 49 0 49 0 0 0

Norkart AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1av 2
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen) ( N Orka rt
Borettslagsandel 149 i @REASEN BORETTSLAG AL (953228807), Moss kommune "

Utskriftsdato: 23.10.2025 14:09

Navn @REASEN BORETTSLAG AL Org.nr 953228807
Adresse Varnaveien 34, 1523 MOSS Ant. andeler 91
Eiendommer som eies (E), festes (F) eller framfestes (Fn) av borettslaget

Type Matrikkelnr Beregnet areal Arealmerknader
Grunneiendom 197/163 43991.2

Norkart AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 2
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Utskriftsdato: 23.10.2025
Moss kommune
Adresse: Postboks 175, 1501 MOSS
Telefon: 69 24 80 00

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Moss kommune
Kommunenr. 3103 Gardsnr. 197 Bruksnr. 163 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Bregnestien 46, 1528 MOSS

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pagaende planarbeid for eiendommen. Naermere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes pa internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon pa
eiendommen.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som fglge av
at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

© Kommuneplaner © Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

© Kommuneplaner under arbeid © Kommunedelplaner
© Kommunedelplaner under arbeid © Reguleringsplaner under bakken
O Reguleringsplaner over bakken O Reguleringsplaner under arbeid
© Reguleringsplaner bunn O Reguleringsplaner under arbeid i naerheten
© Bebyggelsesplaner © Bebyggelsesplaner over bakken
© Bebyggelsesplaner under bakken O Midlertidige forbud
Kommuneplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id KP_3002

Navn Kommuneplanens arealdel 2021-2032

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 24.03.2021

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/2226/Vedlegg%20B%20Kulturminner%20vernekategori%201%200g%202.pdf
= https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/2227/Bestemmelser%20til%20kommuneplanens%20arealdel%202021-2032.pdf

= https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/5914/Vedlegg%20A%20reguleringsplaner%20som%20fortsatt%20skal%20gjelde.pdf

Delarealer Delareal 35 m?
Arealbruk  Offentlig eller privat tienesteyting,Naveerende
Omradenavn S og B

Delareal 43 940 m?
Arealbruk  Boligbebyggelse,Naveerende
Omradenavn Bolig

Side 1av 3
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Delareal 16 m?

Arealbruk  Neeringsvirksomhet,Naveerende

Omradenavn Neering

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id

Navn
Plantype
Status
Ikrafttredelse
Bestemmelser

Delarealer

Id

Navn
Plantype
Status
Ikrafttredelse

Delarealer

Id

Navn

Plantype
Status
Ikrafttredelse
Bestemmelser

Delarealer

M22

Dredsen sentrale del
Eldre reguleringsplan
Endelig vedtatt arealplan

08.04.1974

= https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/14

Delareal 23740 m?
Formal Boliger
Felthavn B IV

Delareal 12033 m?
Formal Offentlig friomrade

Delareal 3307 m?
Formal Kjgrevei
Feltnavn Ta

Delareal 4 148 m?
Formal Parkeringsplass
Feltnavh GI

M50

Jrekroken

Eldre reguleringsplan
Endelig vedtatt arealplan
12.04.1985

Delareal 74 m?
Formal Boliger
Feltnavn |

M31

Dredsen, felt A-B-C
Eldre reguleringsplan
Endelig vedtatt arealplan

27.11.1978

= https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/1097/M31B.pdf

Delareal 232 m?
Formal Offentlig friomrade

Side2av 3



Id

Navn

Plantype
Status
Ikrafttredelse
Bestemmelser

Delarealer

Delareal 171 m?
Formal Boliger
Feltnavh FELT |

Delareal 125 m?
Formal Gangvei

M27

Jreasen, Felt K

Eldre reguleringsplan

Endelig vedtatt arealplan

08.06.1976

= https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/1091/M27B.pdf

Delareal 117 m?
Formal Offentlig friomrade

Delareal 43 m?
Formal Gang-/sykkelvei

Side3av 3
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Kommuneplankart

/
/
Eiendom: 197/163 L
Adresse: Bregnestien 46
Dato: 23.10.2025
Moss kommune Malestokk: 1:2000 UTM-32
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Tegnforklaring

Kommuneplan-Begyggelse og anlegg (PBL2t
Boligbebyggelse - nivaerende

Tjenesteyting - n&vaerende
Naringsbebyggelse - nSvaerende
Kommuneplian-Gronnstruktur (PBL2008 8§11

Grgnnstruktur - ndvaerende

Friomride - ndverende
Kommuneplan-Hensynsoner (PBL2008 §11-
NN\ M Sikringsone - Nedslagsfelt drikkevann
7/ / Angitthensynsone - Hensyn friluftsliv
Kommunepfan Linje- 0@ punktsymboler(PBL

- Sikringsonegrense

—— Angitthensyngrense

-

- Besternmelsegrense
Feﬁes for kormmuneplan PBL 1985 og 2008

Planomride

- Planens begrensning

—""" Grenseforarealforml

- Samleveg-niverende

" Adkomstveg - ndvarende
Gang-/sykkelveg - ndveerende
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Reguleringsplankart

Eiendom: 197/163
Adresse: Bregnestien 46
Dato: 23.10.2025
Moss kommune Malestokk: 1:2000 UTM-32
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.




Tegnforklaring

Reguieringsplan-8yg réder (PBL1985 §
Omréde forboliger med tilhgrende anlegg

omride forforretning
B Omridefor offentlige bygninger (stat,fylkesk
Reguleringsplan-Offentiige trafikkomrdder (.
N Kjereveg
Annen veggrunn
Gang-/sykkelveg
Gangveg
I Parkeringsplass
Reguieringsplan-Friomrader (PBL1985 § 25,
P Friomrider
Reguleringsplan-Fellesomrader (PBL1985 § .
s Felles parkeringsplass
U, Felleslekeareal forbam
Reguieringsplan-Felles for PBL 1985 og 200
Regqulerings- og bebyggelsesplanomride

-~ Planens begrensning

""" Form3ilsgrense

-~ Byggegrense

" Planlagtbebyggelse

—~—r’ Regulert senterlinje

" Milelinje/Avstandslinje
- Avkjersel

Abc Regulerings- og bebyggelsesplan - pisknft
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Moss kommune

Reguleringsplanforslag

Eiendom: 197/163
Adresse:  Bregnestien 46
Dato: 23.10.2025

Malestokk: 1:2000

197173

18| 34/
il | i 20| 3 187300
e + 1977301 m
0T~ A o
" ©Norkart 2025 = §
[ F a8 al 28

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.

Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre forméal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.




KFS-blankett 5-013-05.74 (formularbeskyttet)

Kommunalforvaltningen

Nr, 2129 Enerett: Sem & Stenersen A/S, Oslo

FERDIGATTEST
for arbeid etter § 93 i bygningsloven av 18.6.65.

Jir. § 99 nr. 1.
Byggeplass (adresse) b | Matr.nr, | G.nr. B.nr. [ Parsell nr.
97 163
Arbeidets art Byggets art | Sgknadens dato ' Bygningsradets eller bygningssjefens vedtak
dato sak
Byggherrens navn | Adresse I Telefon

WML Rygge.
nmelderens navn I Adresse | Telefon

__Holmenvn. 19, Oslo 3

Ansvarshavendes navn 1 Adresse I Telefon
Selvaag-Bygg

Arbeidet er besiktiget i samsvar med bygningslovens § 99.
Det er ikke funnet forhold som er i strid med vilkdrene for byggetillatelsen og gjeldende bestemmelser i bygnings-

lovgivningen,
n_merk r
Rygge kommune, Den tekniske etat, g, 30. sept. 1976.
Sendes:
[0 byggherren
[J anmelderen

[ ansvarshavende

[0 byggelgyvemyndighet
O

O

Uten scerskilt godkienning md bygningen eller del av den ikke tas i bruk til annet formél enn forutsatt i
byggetillatelsen, jfr. § 93.
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ENERGIATTEST

N2
S enova

Adresse Bregnestien 46
Postnummer 1528 >
z
[}
Sted MOSS B »
=
[}
Kommunenavn Moss i B
S
Gardsnummer 197 &
x
Bruksnummer 163 o
g D
Seksjonsnummer — =) E
s e
Andelsnummer — |.I=.I
.
Festenummer — 2
£
[
Bygningsnummer 19433056 =)
[
c
Bruksenhetsnummer HO0101 ; [ ]
=
Merkenummer Energiattest-2025-185535 Hey andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Dato 30.10.2025

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

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rad farge betyr hay andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Nabolagsprofil

Bregnestien 46 - Nabolaget @redsen - vurdert av 65 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport
2 Oredsen 4 min %
Linje 21,24 0.3km
@ Moss stasjon 9 min &
Linje RE20, RX20, R21, R23x 3.6 km
X Oslo Gardermoen 1116 min &
Skoler
@redsen skole (1-7 kl.) 5min %
305 elever, 21 klasser 0.4 km
Buen barne- og ungdomsskole (1-10kl.) 9 min %
96 elever, 8 klasser 0.7 km
Krapfoss skole (1-7 kl.) 19 min 4
189 elever, 13 klasser 1.7 km
Ekholt skole (1-7 kl.) 22 min %
294 elever, 14 klasser 1.8 km
Rygge ungdomsskole (8-10 kl.) 7 min &
580 elever, 44 klasser 2.6 km
Malakoff videregdende skole 22 min &
1000 elever, 46 klasser 1.9 km
Kirkeparken videregdende skole 11T min &
710 elever, 28 klasser 4.2 km
Ladepunkt for el-bil
& Kople Hgyden Moss 11 min %
= Brennes Auto Moss 12 min %

Opplevd trygghet

S Veldig trygt 86/100

Kvalitet pa skolene

Veldig bra 79/100

* Naboskapet
== Hpflige 66/100

.
Aldersfordeling
5@ &°
RSN 0 o
© o w O~
oo 3 50 50 -
- - T O <
O NN

m o= 0
Barn Ungdom Unge voksne
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar)

39.2%
40.2 %
38.9%

&2
e
=}
139

Voksne Eldre
(35-64 ar) (over 65 ar)

19.1%
183 %

Omrade Personer Husholdninger
B Oreésen 1646 792
B Moss 41002 20017
I Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Solliskogen barnehage (0-5 ar) 3min %
47 barn 0.2 km
Gaupefaret barnehage (1-5 ar) 4 min %
92 barn 0.3km
@rejordet barnehage (1-5 ar) 14 min %
113 barn 1.1 km
Dagligvare
Meny Hgyden 9 min 4
PostNord 0.6 km
Kiwi Hgyden 9 min %
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Primaere transportmidler

&= 1.Egen bil

ol 2. Sykkel

o Stgynivaet
< Lite stpyniva 94/100

«, Turmulighetene
Al Neerhet til skog og mark 86/100

v Kvalitet pa barnehagene
“ Veldig bra 84/100

Sport

® (@redsen skole 6 min %
Ballspill, sandvolleyball 0.4 km

® (redshallen 5min %
Aktivitetshall 0.4 km

& Spenst Moss 9 min %

& Korpus Trening og Spa 15 min %

Boligmasse

B 31% rekkehus
B 66% blokk
B 3% annet

«Det er trygt her. Mye barnefamilier.
Hoyt nivd pd barne/ungdomsskolen.
Lett for barna & finne noen & leke»

Sitat fra en lokalkjent

190

Varer/Tjenester
Rygge Storsenter 14 min %
l@ Boots apotek Rygge Storsenter 13 min 4

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 22% i barnehagealder
B 39%6-12ar
B 18% 13-154ar

21% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Ensligm. barn

|
I
|
Enslig u. barn
.|
|
__________________________________________________________________________|
Flerfamilier
|
| |
|
0% 45%
B Oredsen
Bl Moss
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 31% 33%
Ikke gift 54% 54%
Separert 12% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%




j Lyngstie

=

13
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@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 saerskilt 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 hengelas, skal 1as 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.
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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
farst. 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), kigpesum, 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 fer 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 pé en forsvarlig méate
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

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Bregnestien 46 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1528 MOSS Saksbehandler: Helene Ellefsen
Telefon: 41551 060
Oppdragsnummer: E-post: helene.ellefsen@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: 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: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fadselsnr. (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




akuv.

Tar deg videre



