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Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr2 300 000-

OMKOSTNING KJZPER

18 796,

TOTALPRIS

2500702-

FELLESKOSTNADER

4161,- pr. mnd

FELLESGJELD

Kr181906,-

FELLESFORMUE

18 886,

BRA-I/BRA TOTAL

53/53 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

0

ETASJE

1

BYGGEAR

e

6

ENERGIKLASSE

Ikke angitt

TOMTEAREAL

35482.6 m? (eiet)



N@KKELINFORMASJON

Din megler

Per Erik Haugen

Eiendomsmegler | Fagansvarlig | Partner

Per@emera.no
+47 464 22 141

Med over ti ar i DNB Eiendom har Per Erik opparbeidet seg
solid erfaring fra bade @vre og Nedre Romerike. Han har siden
2014 hjulpet hundrevis av kunder med boligdrgmmen, og de
siste atte arene hatt lederansvar ved kontorene i Lillestrgm,
Sgrumsand, Raholt og Jessheim.

Per Erik er godt kjent i hele regionen, med et sterkt
engasjement for lokalmiljget og menneskene som bor her.
Som bosatt pd Nedre Romerike, og med mange érs erfaring
fra markedet p& @vre, har han en unik forstéelse av hva som
skaper gode salg i begge omrader.

Han er kjent for sitt engasjement, trygghet og evne til & levere
resultater - og mange velger ham fordi de gnsker en erfaren
megler som virkelig bryr seg om resultatet






BESKRIVELSE

Stor 1-roms leilighet med
alkove | Balkong | Garasjeplass
 Moderniseringsbehov |
Perfekt forgeganskjop!

Velkommen til Elgtrakket 7A - en romslig 1-roms andelsleilighet i
det barnevennlige Blystadlia. Her bor du med kort vei til skoler,
barnehager, dagligvare, kollektivtransport og flotte tur- og
rekreasjonsomréader. Leiligheten har et oppgraderingsbehov som

gir deg en unik mulighet til & sette ditt eget preg og skape et hjem
etter din smak.

Haydepunkter:

Romslig 1-roms leilighet

Barnevennlig omrade i Blystadlia

Gangavstand til skoler, barnehager og dagligvare
Neerhet til kollektivtransport med ekspress buss til Oslo
Flotte tur- og rekreasjonsomrader i naerheten
Garasjeplass med elbillader inkludert









Fra stuen er det utgang til en solrik terrasse.
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Det medfglger en garasjeplass med
elbil lader.



Plantegning



BALKONG |

KJ@ZKKEN

SOVEALKOVE
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(Okonomi
Prisantydning

Kr2 300 000

Ombkostning kjoper
2 300 000,00 (Prisantydning)
180 000 (Andel av fellesgjeld)

2 480 000 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

9 300 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))

8 406 (Forhandsvarsling forkjgpsrett)

545 (Tinglysningsgebyr - hjiemmel)

545 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)

9 496 (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperforsikring))
18 796 (Omkostninger totalt (med Boligkjgperforsikring))

2 489 496 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))
2 498 796 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Estimert totalpris ink. omk
Kr2 500 702

Felleskostnader
Felleskostnader kr 4 161~ pr. mnd
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Felleskostnader inkulderer: Fellesutgiftene dekker den
lzpende driften av borettslaget, inkludert garasje, tv- og
internett (grunnpakke), kommunale avgifter, nedbetaling
av fellesgjeld, vaktmestertjenester, utvendig forsikring og
vedlikehold, samt regnskap og revisjon.

Felleskostnader: 3019-
Stipulerte avdrag: 363 -
Stipulert renter: 779,-

Kommunale avgifter
Informasjon: Kommunale avgifter er inkludert i
felleskostnadene.

Fellesgjeld

Kr 181906 pr. 30.04.2026

Lanebetingelser fellesgjeld: HANDELSBANKEN
Rente: 515 %, Annuitetslan

Terminer: 12

Total restgjeld for borettslaget: 62 228 035
Andel av saldo: 181 906

Pr. dato: 30.04.2026

Lgpetid til: 30.09.2048

Sikringsordning

Selskapet er tilknyttet en sikringsordning som gir en
sikkerhet for manglende innbetaling av felleskostnader.
Tilbyder av sikringsordningen er: Stiftelsen
Borettslagenes Sikringsfond

Andre kostnader:

TV/Internett/Bredband: Borettslaget far levert TV og
Internett tjenester fra Telia as, tidligere Get as, som har
servicetelefon 924 05 050. Borettslaget har en
fellesavtale som gir beboere en Telia Play box, premium
smart Wi-fi 6 ruter og internett 100/100 inkludert i



husleien. Beboere far ogsa rabatterte priser pa andre
pakker hos Telia. Beboere som har opprettet et
sikundeforhold kan logge seg inn pé telia.no for
fullstendig oversikt.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 18 886 pr. 3112.2025

Formuesverdi
Formuesverdi primaer: Kr 685 991 (2024)

Formuesverdi sekundzer: Kr 2 743 964 (2024)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. |
beregningen tas det hensyn til boligens beliggenhet,
areal, byggear og type bolig. Stortinget har vedtatt en ny
modell for beregning som skal benyttes fra og med
inntektesaret 2026, og den nye modellen henter
informasjon om omsatte boliger fra grunnkretser i stedet
for kommuner.

Formuesverdien er en prosentandel av den beregnede
boligverdien.

Den nye utregningsmodellen kan medfare en hgyere
eller lavere markedsverdien enn tidligere. Det tas derfor
forbehold om at formuesverdien kan bli endret og
eventuelt gke ved endelig fastsettelse i skattearet.

For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens
nettsider.

Beliggenhet

Leiligheten ligger i et populeert og barnevennlig
boligomrade pa Blystadlia i Reelingen kommune.
Omradet byr pa stort sett alt man @nsker seg innen kort
avstand. Det er bl.a. kort vei til matbutikk og god tilgang
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pé offentlig kommunikasjon. | tillegg er det umiddelbar
neerhet til flotte turomréder innover @stmarka.

Blystadlia er omkranset av store skogs- og turomréder,
med flotte turstier til blant annet Bjgnnasen og
Ramstadslottet. Det er gangavstand inn til
/f\motdammen, en av Reaelingens mest populaere
badeplasser, og det finnes ogsé flere vann innover
marka. Videre er det turvei over til Marikollen idrettspark
med alpinbakke, lyslgyper, skgytebane og en koselig
varmestue.

Fra Blystadlia er det ogsa kort vei til Lillestram. Du kan
blant annet sykle ned til Nebbursvollen friluftsbad, et flott
badested med basseng, vannsklier, grgntomrader og
kiosk med mer. Det er ogsa asfalterte gang- og
sykkelveier i flotte omgivelser langs elva.

Servicetilbud

Dagligvarehandelen kan gjgres ved blant annet Kiwi
Blystadlia og Coop Extra Lgvenstad. @nsker du
ytterligere servicetilbud er det kort vei til Strammen
Storsenter med over 200 butikker og tilknyttede
virksomheter, samt Lgrenskog med bade Metro og
Triaden. Lillestram ligger ogséa godt innen rekkevidde,
med flere butikker, fine restauranter, kino og andre
bymessige fasiliteter.

Offentlig kommunikasjon
Kollektivtilbudet er godt, med bussholdeplass pa
Blystadlia med kort gange fra boligen. Herfra gar det
hyppige avganger til Lillestrgm, samt ekspressbusser til
Oslo med en reisetid pa rundt 25 minutter. Kjarer du, er
Strgmmen og Lillestram nadd pé& 7-9 minutter, Oslo S pa
cirka 20 minutter og Oslo lufthavn pé rundt 30 minutter.
Velger du toget fra Lillestrgm stasjon, tar det bare 12
minutter til bAde Oslo S og Gardermoen. Stasjonen har
gode parkerings- og sykkelparkeringsmuligheter, noe
som gjgr den til et praktisk knutepunkt for pendlere.
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Barnehage/Skole

Barnehage/Skole/Fritid: Blystadlia er et trygt og
barnevennlig omrade, med gangvei til Blystadlia skole
langs internveier uten biltrafikk — en stor trygghet for de
minste. Sandbekken ungdomsskole ligger ogsa innen
kort gangavstand. For de eldre elevene finnes det flere
videregaende skoler i nseromrédet, deriblant Reelingen,
Skedsmo (i Lillestrgm), Strammen, Lgrenskog og Mailand
videregaende skoler. Omradet har dessuten et godt
utvalg av bade kommunale og private barnehager, noe
som gj@r hverdagen praktisk og enkel for barnefamilier.

Parkering
En garasjeplass disponeres av leiligheten. Det er montert
elbil lader pa p-plassen.

Borettslaget har parkeringsplasser og garasjer. Hver
leilighet har en garasjeplass.

Borettslaget har hatt en avtale med P-Service siden
januar 2017. Det er utarbeidet parkeringsregler som gir
gjester mulighet til & parkere maks 72 timer. Beboere kan
registrere maks 2 biler i var database for andelseiere. En
av disse méa benytte garasjeplass. Styret har i samarbeid
med P-Service gjort tilgjengelig elektronisk registering
for gjester og ved nagdvendighet delt ut parkeringskort til
beboere som har hatt utfordringer med digitallgsningen.
Tilbakemeldingene fra beboere har veert sveert positive.
Det er na lettere & ta imot gjester og mindre frustrasjon
rundt parkeringssituasjonen.

@vrig parkering etter omradets gjeldende bestemmelser.
Det foreligger garasjeinstruks for Bjgrnefaret borettslaget
som er vedlagt i salgsoppgave.

Adkomst

Pa hgyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved &
klikke pa kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil veere skiltet ved
fellesvisninger for enkel orientering.
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Tomt

Tomtetype: Eiet
Tomtestgrrelse: 35482.6 m?

Borettslaget har felles, eiet tomt. Tomten er opparbeidet
med plenarealer, prydbusker, diverse beplantning og
lekeapparater. Det er asfaltert adkomest til bebyggelse.

Beskrivelse av
ciecndommen

Type eiendom

Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Innhold

Elgtrékket 7 A er en 1-roms andelsleilighet fra 1979 som
har behov for modernisering og oppgradering

Entré/Bod: Entréen gir god plass til yttertgy og skotay, og
har direkte tilgang til et bod egnet for lagring av kleer til
alle arstider.

Stue/Kjgkken: Den &pne planlgsningen mellom stue og
kjgkken gir en lys og innbydende romfglelse. Store
vinduer slipper inn rikelig med naturlig lys, og det er god
plass til sofagruppe. Fra stuen er det utgang til en romslig
balkong, ideell for & nyte sommerkveldene. Kjgkkenet har
hvite, glatte fronter. Det gjgres oppmerksom pa at dgren
til integrert kjgleskap er defekt, og at oppvaskmaskin og
komfyr ikke er i fungerende stand - her ligger det godt til
rette for a skape sitt eget drammekjakken.

Bad: Badet er utstyrt med dusjkabinett, toalett, servant
med underskap samt speil med belysning. Det er plass til



béde vaskemaskin og tarketrommel, men selger
opplyser om at sikringskursen ikke er dimensjonert for at
begge kjgres samtidig. Rommet anses som et
totalrenoveringsobjekt.

Sovealkove: Sovealkoven med god plass til dobbeltseng,
nattbord og god lagringsplass for kleer.

Det gjgres seerskilt oppmerksom pé at bod som er
medtatt som BRA-e og i totalt BRA ligger pa fellesareal,
men disponeres av denne leiligheten.

Areal

BRA - i: 53 m2
BRA totalt: 53 m?
TBA: 10 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-i: 53 m2 Underetasje: Entré, bod, bad, stue/kjgkken/
sovealkove

TBA fordelt pé etasje
Underetasje
10 m2 Balkong

Fra 01.01.24 er det innfgrt nye regler for maling og
opplysning av areal pé boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:

BRA-i - Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA-e - Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor
boenheten og som tilhgrer denne, for eksempel eksterne
boder.

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

TBA -Terrasser og &pen altan som er tilknyttet boligen.
ALH - Areal med lav himlingshgyde méles pa samme
mate som BRA, men man ser bort fra krav til
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himlingshgyde. Arealet inngar ikke i BRA, men opplyses
om sammen med BRA som et tillegg.

GUA - summen av BRA og AHL. Brukes nér boligen har
gulvareal som ikke er méleverdig pa grunn av for
eksempel skratak eller lav himlingshgyde. Arealet oppgis
som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.

Standard

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger.

Innbo og lgsgre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs
standardliste "Oversikt over lgsgre og tilboehar’, som
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i
salgsoppgaven.

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes pa eiendommen, vil heller ikke falge med i salget.
Alt utstyr og installasjoner som medfglger overtas slik de
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende
garanti fra produsent eller leverandgr.

Kjoper aksepterer at det kan forekomme hull og merker
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del
av overdragelsen.

Dersom vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner,
prismelamper eller lignende belysning som er tilkoblet
sukkerbit eller stikkontakt gnskes inkludert i handelen,
mé dette spesifiseres som et forbehold i budet. Det
samme gjelder for brunevarer.

Eiendommens
tilstand

Takstmann: olav ramstad

Sammendrag selgers egenerkleering: Selgers
egenerkleeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven.
Interessenter oppfordres til & gjennomgé dette naye.
Det gjares spesielt oppmerksom pé at dette er salg av
eiendom for et dgdsbo. Arvingene har begrenset
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kjennskap til eiendommen, og de er derfor ikke kjent med
feil eller mangler

Bebyggelsen

Omrédet bestar av en variert bebyggelse med
eneboliger, rekkehus samt leilighets- og
géardsbebyggelse.

Byggemate

| forbindelse med salget er det blitt utfgrt en
tilstandsrapport av en kvalifisert bygningssakkyndig.
Rapporten gir en grundig vurdering av boligens tilstand
og papeker eventuelle avvik som ble oppdaget under
befaringen. Tilstandsrapporten og selgers egenerkleering
er vedlagt salgsoppgaven, og det er viktig at
interessenter setter seg grundig inn i disse dokumentene
fgr bud legges inn.

Kjgper anses kjent med opplysninger som kommer
tydelig frem i tilstandsrapporten, og det vil ikke veere
mulig & gjere slike forhold gjeldende som en mangel.
Spesielt forhold som er vurdert med TG2 og TG3 bar
vurderes ngye, da de indikerer avvik fra normal slitasje
og/eller hgy alder, noe som kan innebzere behov for
utbedringer. Bygningsdeler som er merket med TGIU er
ikke blitt vurdert av takstmannen.

Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra
tilstandsrapporten:

Bygningsdeler vurdert med TG2:

Utvendig > Dgrer

Det er pavist dgrer som er vanskelig & apne eller lukke.
Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og
dgrkarm. Dvs. at kald trekk kan oppsta.

Utvendig > Dgrer - 1
Ytterder ma byttes.
Ifglge fremviser er det bestilt ny ytterdar.
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Innvendig > Overflater

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har tapet og
malt strie.

Innvendige tak har malte flater. Overflater har en del
slitasjegrad utover det en kan forvente.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Det er mélt hgydeforskjell p4 mellom 15-30 mm gjennom
hele rommet.

Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik.

Malt haydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en
lengde pé& 2meter.

Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente méleavvik. Det er pavist stedvis knirk i gulv.
Konsekvens/tiltak: For & f4 tilstandsgrad O eller 1 mé&
haydeforskjeller rettes opp. Det vil

imidlertid sjelden veere gkonomisk rasjonelt som et
enkeltstdende tiltak i en bolig som dette. Dersom boligen
en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Innvendig > Innvendige dgrer

Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa
enkelte dagrer

Enkelte dgrer ma justeres. Det bgr foretas tiltak pa
enkelte dgrer.

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber.

Vurdering av avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
innvendige

vannledninger.

Tidspunkt for utskiftning av vannledninger nzermer seg.
Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig
oppstéa pé eldre anlegg.

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

Tekniske installasjoner > Avigpsrar
Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget



fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig
oppsté pa eldre anlegg.

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

Tidspunkt for utskiftning av avlgpsrgr neermer seg

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av
varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter
gjeldende forskrift.

Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig
oppstéa pa eldre tanker

Kjokken > Underetasje > Stue/kjokken/sov >Overflater
og innredning

Det er pavist skader pé overflater / kjskkeninnredning
utover normalt slitasjegrad.

Det er ikke montert komfyrvakt i kigkkenet som er krav
pa dette kjgkkenet ut ifra alder.

Det er ikke pavist tegn pé at det er montert
lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum,
dette er et krav pa kigkkenet ut ifra alder.
Kjgkkenmontering fremstar med ufagmessig utfarelse.
Ifglge tidligere salgsopplysninger er oppvaskmaskin
defekt.

Ifglge tidligere salgopplysninger er varmeelement i
stekeovn defekt. Komfyrvakt ma monteres. Det bgr
monteres lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/
oppvaskkum. Det ma paregnes lokal utbedring/
utskiftning.

Bygningsdeler vurdert med TG3:

Vétrom > Underetasje > Bad > Generell

Vatrommet ma oppgraderes for & téle normal bruk etter
dagens krav. En ma forvente oppgradering av
vatrommets tettesjikt/membran for at

vatrommet skal téle en normal bruk etter dagens krav
(tett vatsone). En samlet TG 3 for rommet er satt med
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bakgrunn i alder og manglende tetthet i vatsonen pa
rommet.

Det er satt inn dusjkabinett pa badet, og vann renner fra
dusjkabinett og

direkte ned i sluk. En slik Izsning kan forhindre fuktskade,
men gir ingen erstatning for tettesjikt/membran.

Badet fremstar med ufagmessig utfgrelse. Det er pavist
at flisfuger har riss/sprekker. Svertesopp er registrert
Det er usikkert om rgrgjennomfgringene er riktig utfart.
Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/
tettesjikt pa vatrommet.

Rommet har kun naturlig ventilasjon

Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt,
vatsone, sluk m.m. mé& dokumenteres.

Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger.
For & sikre en Igsning som oppfyller gjeldende krav, bar
tettesjikt, sluk og rgropplegg oppgraderes og
dokumenteres.

Manglende oppgradering av vatrommet medfarer hgy
risiko for at konstruksjonene ikke vil téle vanlig bruk av
vann eller lekkasjer. Selv om det er dusjkabinett, er det
fortsatt en betydelig risiko for at vatrommets
konstruksjoner ikke téler lekkasjer. Dette kan fare til
fuktskader pa

tilstgtende konstruksjoner. Kostnadsestimat: 200 000 -
500 00

Bygningsdeler som ikke har blitt undersgkt (TGIU):
Ingen

HMS (forhold av betydning for Helse, miljg og sikkerhet):
Det er ikke foretatt radonmaélinger, og bygget er heller
ikke utfgrt med radonsperre.

Utvendig vedlikehold i boligsameier og borettslag er
normalt en oppgave som tas hand om av boligsameiet/
borettslaget og det fglges en fastsatt vedlikeholdsplan.

INNVENDIG
Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har tapet og
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malt strie.

Innvendige tak har malte flater.
Etasjeskiller er av betongdekke.
Innvendig har boligen profilerte dgrer.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger er av kobber. Det er avlgpsrar
av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon. Boligen blir oppvarmet
med elektrisitet.

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter. Sikringsskap med
skrusikringer.

Tilhgrende skap i underetasje.

(Dvrig informasjon

Adresse
Elgtréakket 7A, 2014 BLYSTADLIA

Gnr. 103, bnr. 319, ideell andel 1/1
i Reelingen kommune.Andelsnr. 1i Bjgrnefaret Borettslag
med orgnr. 954356051

Selger
Jan Evensen og Sven Erik Evensen og Ann-Elisabeth
Evensen

Borettslag

Bjgrnefaret Borettslag

Organisasjonsnummer: 954356051

Andelsnummer: 1

Borettslaget har egen internettside. Denne finner du pa
www.bjornefaret.no. Der kan man finne informasjon om

borettslaget.
Borettslaget bestar av 272 andeler.
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Forretningsfarer: Bori Bbl
Borettslagets forsikringsselskap: Protector Forsikring
Polisenummer fellesforsikring: 3439685-1.

Husdyr: Det er tillatt & holde hund og/eller katt pa
betingelse av at det inngés skriftlig kontrakt med
borettslaget. Kontrakten regulerer forholdene mellom
partene.

Forkjgpsrett: Forkjgpsretten utlyses for medlemmer
19.05.2026 med meldefrist 27.05.2026 kl. 1400.
Ta kontakt med BORI for mer informasjon.

Borettslaget har vedtektsfestet forkjgpsrett for
andelseiere og andre, jf. borettslagsloven § 4-11.
Medlemmer av boligbygglaget har forkjgpsrettt.

For de som har meldt forkjgpsrett er fristen 5 hverdager
for & benytte forkjgpsretten etter at boligbyggelaget har
fatt melding om

salg. Dersom aksept av bud skjer mer enn 3 méneder
etter at varsel om forh&ndsutlysing ble sendt
boligbyggelaget, ma forkjgpsretten utlyses pé nytt. Det
vil

da kunne ga noe lenger tid fgr forkjgpsretten er avklart.
Kontakt megler dersom det er behov for ytterligere
informasjon.

Ansiennitetsregler:

1- Intern forkjgpsrett (Forkjgpsrett i samme borettslag/
sameie)

2 - BORI Forkjgpsrett (Forkjgpsrett med ansiennitet som
medlem i BORL.)

Styregodkjennelse: Kjgper ma godkjennes av
borettslagets styre. Styret kan kun nekte godkjenning
dersom det foreligger saklig grunnlag, jf. borettslagsloven
§4-4.

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



Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Resultatet av
driften for 2025 viser et driftsresultat p& kr. 8 098 518,
og et resultat pa kr. 4 654 261,

Styret foreslar at resultatet overfgres til dekning av
udekket tap, iht regnskapsfgrers forslag.
Borettslagets disponible midler fremkommer i
regnskapet og bestar av differansen

mellom kontanter/bank/fordringer og kortsiktig gjeld.
Disponible midler pr. 3112.2025 er kr. 6 404 959,

Det har ikke inntradt andre vesentlige forhold av
gkonomiske eller av en annen karakter fra 3112.2025 og
frem til styrets arsberetning er avgitt.

| budsjettet er det lagt til grunn en generell prisstigning
pa alle poster hvor ikke annet er oppgitt.

Budsijettet for 2026 er planlagt med et arsresultat pa kr 1
550 000,

Det er ikke budsjettert med noe gkning av husleie i 2026,
men styret vil fglge med péa utgiftene og eventuelt
komme med tiltak ved behov

Vedtekter/husordensregler

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter
og husordensregler.

Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Energiklasse
Ikke angitt

Info energiklasse

Boligen er ikke energimerket i forbindelse med salget.
Det gjgres oppmerksom pa at kjgper kan fa utarbeidet en
energiattest pa selgers regning, innen ett ar etter at
avtalen om salg er inngatt.

39

OM EIENDOMMEN

Oppvarming

Leiligheten blir oppvarmet med elektriske panelovner.

Arvingene er ikke kjent med om det er inngatt Norgespris
og hva faktisk forbruk i gjennomsnitt for strgmforbruk.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen ligger i et uregulert omrade, men er avsatt
til boligbebyggelse - ndvaerende i kommuneplanens
arealdel 2022-2033, ikrafttredelse 15.02.2023.

Eiendommen inngar i eldre reguleringsplan: "Regplan for
@vre Aamodt skog (Blystadlia)", ikrafttredelse 23.101973.

Eiendommen inngar i detaljreguleringsplan: "Elgtrékket i
Blystadlia, gnr. 103, bnr. 415, mfl", ikrafttredelse 1212.2018.
Delarealer: 54 kvm.

Formal: Annen veigrunn grgnareal.

Felt: o_SVG5

Reguleringsplaner under arbeid:

ID: 255

Navn: Kapasitetsgkning Raelingsasen

Status: Planlegging igangsatt.

Plantype: Detaljegulering.

Formél: Hensikten med planen er a sikre at
drikkevannsforsyningen er i henhold til krav som
Mattilsynet har stilt til NRVA, og for eksisterende
gjensidig avtale med Oslo kommune om vannleveranser.
Planarbeidet legger til rette for & gke kapasiteten pa
vannledningsnettet gjennom ny drikkevannsledning i
tunnel gjennom Raelingsasen inkludert et nytt
vannmagasin inne i &sen. Det planlegges for & etablere
tre tunnelportaler, henholdsvis ved Nedre Reelingsveg,
Sandbekken og Blystadringen.

Se ogsa: https://www.ralingen.kommune.no/
kapasitetsoekning-raelingsaasen

Omrédet mellom Blystadringen og Blystadvegen er
avsatt til boligbebyggelse - fremtidig i koommuneplanen.
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Dette mé da paregnes bebygget. Plan-ID er 245,
Blystadlia Vest.

Planens formél: Hensikten med planen er & legge til rette
for utviklingen av eiendommene i Blystadlia Vest til
boligformal i form av blokkbebyggelse. Omradet har en
stgrrelse pa ca. 46,7 daa. Det planlegges videre for
opparbeiding av felles leke- og rekreasjonsarealer, samt
trafikale Igsninger i omradet. Nye gang- og
sykkelforbindelser etableres. Det tas til sikte pa &
planlegge for ca. 16 500 kvm BRA boligbebyggelse, noe
som utgjer omtrent 143 leiligheter fordelt pa to
byggomrader

Se ogsa: Hensikten med planen er a legge til rette for
utviklingen av eiendommene i Blystadlia Vest til
boligformal i form av blokkbebyggelse. Omradet har en
starrelse pa ca. 46,7 daa. Det planlegges videre for
opparbeiding av felles leke- og rekreasjonsarealer, samt
trafikale Igsninger i omrédet. Nye gang- og
sykkelforbindelser etableres. Det tas til sikte pa a
planlegge for ca. 16 500 kvm BRA boligbebyggelse, noe
som utgjar omtrent 143 leiligheter fordelt pa to
byggomrader

Styret i borettslaget opplyser at de har mottatt
nabovarsel vedrgrende planlagt bygging nedenfor
Blystadringen, dette vil i falge styret ikke bergre
andelseierne i borettslag direkte utenom trafikken.

Det gjgres oppmerksom péa at eiendommen ligger i et
aktsomhetsomrade for radon (moderat/lav
aktsomhetsgrad).

Tinglyste heftelser

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

3224/103/319:
10101979 - Dokumentnr: 105995 - Rettigheter iflg. skjgte
Bestemmelse om generende virksomhet
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Med flere bestemmelser

12.021980 - Dokumentnr: 100779 - Best om garasje/
parkering

09.01.1978 - Dokumentnr: 100122 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:3224 Gnr:103 Bnr:10

21.03.1984 - Dokumentnr: 101867 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
Knr:0228 Gnr:103 Bnr:400

06101997 - Dokumentnr: 15388 - Malebrev
FRADELING AV GNR:103 BNR.581 FRA BL.A.D.ED.
Gijelder denne registerenheten med flere

06.10.1997 - Dokumentnr: 15423 - Méalebrev

01.01.2020 - Dokumentnr: 1663307 - Omnummerering
ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0228 Gnr:103 Bnr:319

01.01.2024 - Dokumentnr: 139071 - Omnummerering ved
kommuneendring
Tidligere: Knr:3027 Gnr:103 Bnr:319

Legalpant: Borettslaget har legalpant pa inntil 2G som
sikkerhet for betaling av felleskostnader. Dette betyr at
borettslaget har prioritet over tinglyste lan nar det gjelder
betaling av felleskostnader, og kan kreve inn pengene fgr
andre kreditorer, selv om de har lan registrert pa andelen.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og
avlgpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til
det kommunale nettet er private, og
vedlikeholdsansvaret for disse pahviler borettslaget.
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei frem til
privat stikkvei.



Utleie

Adgang til utleie: Det er begrenset adgang til & leie ut
bolig i borettslag. Med styrets godkjenning og under
visse vilkér kan boligen leies ut i inntil 3 &r, jf.
borettslagsloven § 5-3 til § 5-10. Andelseier som selv bor i
boligen, har imidlertid rett til & leie ut deler av boligen til
andre uten styregodkjenning, jf. borettslagsloven § 5-4.
Korttidsutleie er tillatt i opptil 30 dagn per ar uten
samtykke fra styret.

Diverse

Borettslagsmodellen innebaerer at borettslaget eier
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i
borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.
Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets
fellesgjeld, men de méa dekke borettslagets Igpende
utgifter. Manglende innbetaling av fellesutgiftene som
fglge av andre andelshaveres mislighold, eller dersom
borettslaget sitter pa fraflyttede og/eller usolgte andeler,
ma dekkes av de @vrige andelseierne.

Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav pa
dekning av felleskostnader og andre krav fra
borettslaget, pa inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.

Kigper og selger er forpliktet til & undertegne standard
kjgpekontrakt utarbeidet av Emera i forbindelse med
eiendomstransaksjonen. Kjgpekontrakten kan besiktiges
hos eiendomsmegler fgr bud inngis. Kontakt
eiendomsmegler for spgrsmal.

Det gjgres oppmerksom pa at vedlagte plantegninger
ikke stemmer hva gjelder faktisk innredning og
mgblering etc. Den er ikke malbar, avvik og feil kan
forekomme.

Boligen vaskes ikke ytterligere enn hva som oppleves pa
visning fgr overtakelse.
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Leiligheten har bolignr: U0101

Hoveddgren til leiligheten er ikke fungerende, og blir
byttet av borettslaget. Det er bestilt av arvinger, men det
er ikke kjent med at det blir byttet.

Overtakelse ma gjares etter det, om ikke kjgper ansker a
overta fgr, men er da kjent med at dgren ikke fungerer
optimalt med lgsning.

Dgdsbo: Det gjgres spesielt oppmerksom pa at dette er
salg av eiendom for et dgdsbo. Arvingene har begrenset
kjennskap til eiendommen, og de er derfor ikke kjent med
feil eller mangler

utover det som fremkommer av salgsmaterialet.
Interessenter oppfordres til & foreta grundige
undersgkelser, gjerne sammen med takstmann eller
annen fagkyndig.

Kontrakts-
grunnlag

Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring

Boligkjgperforsikring: Kjgper har anledning til & tegne
boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven falger
informasjon om Boligkjgperforsikring fra Séderberg &
Partners. Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de
neste fem arene. Les mer om Boligkjgperforsikring i
vedlagte materiell eller pa https://
www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/
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Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige palegg skall
fglge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3-4.
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, falger
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en
seerskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.
avhendingsloven § 3-5.

En standard tilbehgrsliste utarbeidet av Norges
Eiendomsmeglerforbund (NEF) falger salgsoppgaven, og
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget
- med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjgper og
selger.

Om informasjonsgrunnlaget

Opplysninger om boligens stgrrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger pa informasjon hentet fra
vedlagte tilstands- og boligsalgsrapport. Innholdet i
salgsoppgaven er basert pé selgers informasjon,
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses for a veere kjent med
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,
slike forhold kan ikke senere gjgres gjeldende som en
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om
dokumentene er lest.

Det kan veere forskjell mellom boligens faktiske bruk av
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle
interessenter anbefales derfor & undersgke eiendommen
ngye, gjerne sammen med fagperson, fgr bud gis.
Dersom kjgper velger & kjgpe uten & ha sett
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres
pa forhold som burde ha veert oppdaget ved en ordinger
gjennomgang.
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Dersom det oppstar behov for ytterligere avklaringer,
oppfordres interessenter til & kontakte eiendomsmegler
eller egne radgivere fgr de gir bud.

Slitasje og bruk

Det mé ogsa forventes at eiendommer som har veert i
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold ma
kijgper paregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for
reklamasjon eller prisavslag.

Avtalerettslig

Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som
forela for kigper fgr handelen ble inngatt. | tillegg gjelder
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkar avhengig
av om kjgper er forbrukerkjgper eller ikke, og dette er
naermere forklart nedenfor.

Budgivning og selgers vurdering

P& grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge &
prioritere bud fra ikke-forbrukere, selv om budet er lavere
enn et forbrukerbud. Nar kjgper ikke er forbruker, kan
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som
den er», noe som kan veere av verdi for selger. Det
understrekes at selger star fritt til & velge hvilket bud som
aksepteres, og er ikke forpliktet til & velge det hgyeste.

Alle budgivere mé ved inngivelse av bud opplyse om de
opptrer som forbruker eller som nzeringsdrivende/person
som handler hovedsakelig som ledd i
naeringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende
bud kommer fra en ikke-forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon og vilkar:

Et forbrukerkjgp foreligger nar en fysisk person kjgper
eiendom uten at formalet hovedsakelig er knyttet il
neeringsvirksomhet.

En eiendom anses & ha en mangel dersom den ikke
oppfyller kravene som fglger av avtalen, eller ved brudd
pé bestemmelser i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Det



samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant
annet alder, type og synlig tilstand - eller hvis det er
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har
péavirket avtalen.

Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig
areal p& minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan
dette utlgse rett til kompensasjon etter § 3-3 i
avhendingsloven.

Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning ma
kjgper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en
egenandel).

Ikke-forbruker — definisjon og vilkar:

Dersom kjgper er en juridisk enhet, eller en fysisk person
som handler i neeringssammenheng, regnes kjgpet ikke
som et forbrukerkjgp.

Ved slike kjgp selges eiendommen «som den er», og
selgers ansvar er begrenset til det som fglger direkte av
avtalen, jf. avhendingsloven § 3-9. | disse tilfellene
fravikes § 3-3 andre ledd, og eventuelle arealavvik
vurderes etter § 3-8.

Kjgperens plikt til & foreta grundige undersgkelser gjelder
ogsa fullt ut for kigpere som ikke omfattes av
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning

Bud kan legges inn p& nettannonsen pa "gi bud" knappen
eller via hiemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan
bud legges inn trygt og enkelt med bank-ID.
Eiendomsmegler kan ogsa kontaktes for tilsendelse av
budkjema, og budskjema finnes ogsé i salgsoppgaven.

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til
skriftlighet gjelder ogsa ved forhgyelse av bud, motbud
og selgers aksept eller avslag. Fgr et bud kan formidles til
selger ma megler innhente gyldig legitimasjon og
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signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur
er oppfylt dersom budgiver bruker e-signatur som f eks.
banklD. Etter det farste budet er inngitt, kan budgiver
inngi bud pr e-post eller pr SMS til megler.

Hvis budgiver skal by pa eiendommen i henhold til en
kjgpsfullmakt m& megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.

Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjispesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler far bud avgis.

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter
oppfordres til & inngi bud via eiendomsmegler.

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 til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud ma ha en akseptfrist
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan
videreformidles til alle involverte parter slik at disse far tid
til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bar derfor veere pa minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter far fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som apenbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig méte, vil megler frardde budet.

Eiendomsmegler skal sa snart som mulig bekrefte
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor
selgeren.

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,



OM EIENDOMMEN

kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i
stand.

Hvis budgiver gnsker & vaere anonym, kan bud fremmes
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser

Hele oppgjgret ma betales samlet fra en norsk
bankkonto. Overfgringer fra utlandet aksepteres kun
unntaksvis, og kun dersom dette er forhandsavtalt med
megler i forbindelse med aksept av budet.

Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er
blant annet forpliktet til & gjennomfare kundetiltak av
bade selger og kjgper.

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far gijennomfart
kundetiltak og dette farer til at avtalen ikke kan
giennomfgres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra
kigpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til &
heve avtalen og til & gjennomfgre dekningssalg for
kjgpers regning.

Dersom selger ikke bidrar til at megler far giennomfart
Izpende kundetiltak underveis i oppdraget, ma
eiendomsmegler stanse gijennomfgringen av
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt
sine forpliktelser, og kjgper vil kunne ha et krav mot
selger etter avhendingsloven.

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfgre, vil Emera
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller
foreta oppgjar.
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Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven. Se www.emera.no for var
personvernerkleering.

Meglers vederlag

Provisjon ved salg til prisantydning: kr 40 920,00
Eiendomsregisteret og e-signeringer kr 1 800,00
Markedspakke inkl. stor annonse pa FINN.no, Emera
digital mm kr 24 850,00

Oppgjgrshonorar inkl. factoring kr 9 900,00
Tilretteleggingshonorar kr 9 900,00
Visnings-/overtagelseshonorar pr. stk. kr 3 000,00
Varkampanie: gratis boligfoto og boligfilm kr 0,00

Eierskiftegebyr kr 6 725,00

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 18 942,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfgrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 109 312,00
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

Dersom oppdraget sies opp eller utlgper uten at salget
giennomfgres, har megler krav pa rimelig vederlag for
medgatt tid og for utfart arbeid. Dette omfatter blant
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsfgring
og eventuelle avholdte visninger, samt palgpte utlegg.
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig
Per Erik Haugen
Eiendomsmegler | Fagansvarlig | Partner



Per@emera.no
TIf: 464 22141

Ansvarlig megler

Per Erik Haugen

Eiendomsmegler | Fagansvarlig | Partner
Per@emera.no

TIf: 464 22 141

Meglerforetaket

Meglerhuset Romerike AS
Organisasjonsnummer 936357660
Trondheimsvegen - Klgfta 59, 2040 KL@FTA
TIf: 638 40 001

Salgsoppgavedato

12.05.2026

Samarbeidspartnere og

tilknyttede foretak

Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i
forbindelse med et salgsoppdrag. Vére
samarbeidspartene er:

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

Overo AS - leverandgr av digitale oppgjgrsskjemaer og
overtakelsesprotokoller som ogsé inneholder tilbud til
forbruker om tilpassede strgm-, internett - og
alarmtjenester

Hvilke produkter/tjenester kjgper og selger far i
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i
landet eiendommen ligger.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

(© Elgtrakket 7 A, 2014 BLYSTADLIA
(Y RALINGEN kommune

F gnr. 103, bnr. 319
# Andelsnummer 1

Sum areal alle bygg: BRA: 53 m? BRA-i: 53 m?

Befaringsdato: 08.05.2026 Rapportdato: 12.05.2026 Oppdragsnr.: 14283-2089 Eiendomsverdi ref nr: JE1272

Autorisert foretak: Ramstad Takst Sertifisert Takstingenigr: Olav Ramstad

RAMSTARZSD

o

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.
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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 kigper. 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 pd 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 ssmmenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Rapportansvarlig

Olav Ramstad
Uavhengig Takstingenigr
olav@ramstadtakst.no

95040937

Norsk takst
14283-2089

Oppdragsnr.: Befaringsdato: 08.05.2026
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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?

1 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 oppfeért (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
4 kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
o T 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 a veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa spknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan veere 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 bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa avvik og/eller
TG2 eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket 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 e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper ¢ stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter &ndsverkloven 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 (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 14283-2089 Befaringsdato: 08.05.2026 Side: 3 av 16
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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 Ignnsomme.

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.

0TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere 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 nzer fremtid. Graden skal ogsa brukes

nar delen er gammel og det er grunn til 4 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.

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 ssmmenbrudd.

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader I

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 & 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

900
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Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1979

UTVENDIG G4 til side

Boligblokk med flatt tak. Yttervegger i betong med utfyllende
stenderverk i tre, utvendig kledd med malte pussede flater, tegl og
bordkledning. Etasjeskillere i betong.

Bygningsmasse som borettslaget ansees ansvarlig for, vil ikke bli gitt
tilstandsgrad. Tilstand av borettslagets bygningsmasse og eventuelt
utarbeidet vedlikeholdsplan kan gis ved kontakt til styret.

Utvendig vedlikehold i boligsameier og borettslag er normalt en
oppgave som tas hand om av boligsameiet/borettslaget og det
fglges en fastsatt vedlikeholdsplan.

INNVENDIG G til side

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har tapet og malt strie.
Innvendige tak har malte flater.

Etasjeskiller er av betongdekke.

Innvendig har boligen profilerte dgrer.

VATROM Gé til side

Bad
Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997.
Dokumentasjon: Ingen dokumentasjon.

Flislagt bad. Rommet har straleovn som varmekilde. Rommet har
innredning med nedfelt servant, toalett, dusjkabinett og opplegg for
vaskemaskin. Det er naturlig ventilering.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i bod. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble
malt til 8.

KJBKKEN Ga til side

Kjskkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er integrert kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp
og stekeovn.

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Innvendige vannledninger er av kobber.
Det er avigpsrgr av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Boligen blir oppvarmet med elektrisitet.
Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.
Sikringsskap med skrusikringer.

Arealer

Forutsetninger og vedlegg Ga til side

Oppdragsnr.: 14283-2089

Ga til side

Befaringsdato: 08.05.2026

Lovlighet G4 til side

Boligbygg med flere boenheter
¢ Det foreligger ikke tegninger

Undertegnede har ikke mottatt godkjente byggemeldte
tegninger.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

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

8

Boligbygg med flere boenheter

6

- (I STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
4 @© vitrom > Underetasje > Bad > Generell Ga til side
2

(33 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

o
Antall

0 Utvendig > Dgrer Ga til side

. TGO: Ingen avvik

ig > - Ga til side
TG1: Mindre eller moderate avvik Utvendig > Dorer - 1
TG2: Awvik som kan kreve tiltak ‘e
) ) Innvendig > Overflater Gatil side
. TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt R
u Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Innvendig > Innvendige dgrer atil si

Tekniske installasjoner > Vannledninger il si

Anslag pa utbedringskostnad

® © & & & ©& & ¢©

1 Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
0.8 Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
0.6 Kjokken > Underetasje > Stue/kjgkken/sov > Gatil side
Overflater og innredning
0.4
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
0.2 Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
£ Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller Ga il side
0 < ikke utfgrt med radonsperre.
Tiltak under kr 20 000
Q Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
®  Tiltak mellom kr 100 000 - 200 000
Q Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
% Tiltak over kr 500 000
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
Oppdragsnr.: 14283-2089 Befaringsdato:  08.05.2026 Side: 6 av 16
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1979

Anvendelse
Dgdsbo

UTVENDIG

Vinduer
Beskrivelse
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Arstall: 2017 Kilde: Produksjonsar pa produkt
L L'8 Dgrer
Beskrivelse

Bygningen har eldre malt balkongdgr i tre.

Vurdering av avvik:

 Det er pavist dgrer som er vanskelig a apne eller lukke.

e Det er pdvist utetthet/apning mellom dgrblad og dgrkarm. Dvs. at kald
trekk kan oppsta.

Konsekvens/tiltak
¢ Dgrer ma justeres.

L) Dgrer-1

Beskrivelse

Bygningen har brann- og lydklassifisert entrédgr.
Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Ytterdgr ma byttes.

Ifglge fremviser er det bestilt ny ytterdgr.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Ytterdgr ma byttes.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Oppdragsnr.: 14283-2089

Beskrivelse
Balkong pa 10 m? med utgang fra stue/kjgkken.

Ifglge tidligere salgsopplysninger er balkongen oppgradert i 2017 i regi
av borettslaget.

INNVENDIG

Lk Overflater
Beskrivelse

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har tapet og malt strie.
Innvendige tak har malte flater.

Vurdering av avvik:
¢ Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Konsekvens/tiltak
¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

1LVl Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse
Etasjeskiller er av betongdekke.

Vurdering av avvik:

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

e Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Det er pavist stedvis knirk i gulv.

Konsekvens/tiltak

e For a 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.

L) Innvendige dgrer

Beskrivelse

Innvendig har boligen profilerte dgrer.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Konsekvens/tiltak
e Enkelte dgrer ma justeres.
* Det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

VATROM

UNDERETASIJE > BAD

@ Generell

Beskrivelse
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Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Dokumentasjon:
Ingen dokumentasjon.

Flislagt bad. Rommet har straleovn som varmekilde. Rommet har
innredning med nedfelt servant, toalett, dusjkabinett og opplegg for
vaskemaskin. Det er naturlig ventilering.

Ifglge tidligere salgsopplysninger er dusjkabinett fra 2013.
Ifglge tidligere salgsopplysninger er toalett fra 2023.

Vurdering av avvik:
e Vatrommet ma oppgraderes for d tale normal bruk etter dagens krav.

En ma forvente oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at
vatrommet skal tale en normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En
samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i alder og manglende
tetthet i vatsonen pa rommet.

Det er satt inn dusjkabinett pa badet, og vann renner fra dusjkabinett og
direkte ned i sluk. En slik Igsning kan forhindre fuktskade, men gir ingen
erstatning for tettesjikt/membran.

Badet fremstar med ufagmessig utfgrelse.

Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

Svertesopp er registrert

Det er usikkert om rgrgjennomfgringene er riktig utfgrt.

Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/tettesjikt pa
vatrommet.

Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak

¢ Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone,
sluk m.m. ma dokumenteres.

e Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For 4 sikre en
Igsning som oppfyller gjeldende krav, bgr tettesjikt, sluk og reropplegg
oppgraderes og dokumenteres.

¢ Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at
konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om
det er dusjkabinett, er det fortsatt en betydelig risiko for at vatrommets
konstruksjoner ikke taler lekkasjer. Dette kan fgre til fuktskader pa
tilstgtende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
UNDERETASIJE > BAD

@ Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i bod. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til
8.

Oppdragsnr.: 14283-2089

KIGKKEN
UNDERETASJE > STUE/KIBKKEN/SOV

L Li=v8 Overflater og innredning
Beskrivelse

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat.
Det er integrert kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp og stekeovn.

Arstall: 2013 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:

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

e Det er ikke montert komfyrvakt i kigkkenet som er krav pa dette
kjgkkenet ut ifra alder.

* Det er ikke pdvist tegn pd at det er montert lekkasjedeteksjon ved
oppvaskmaskin/oppvaskkum, dette er et krav pa kjgkkenet ut ifra alder.
Kjgkkenmontering fremstar med ufagmessig utfgrelse.

Ifglge tidligere salgsopplysninger er oppvaskmaskin defekt.

Ifglge tidligere salgopplysninger er varmeelement i stekeovn defekt.

Konsekvens/tiltak

* Komfyrvakt ma monteres.

* Det bgr monteres lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum.
» Det m& paregnes lokal utbedring/utskiftning.

UNDERETASIJE > STUE/KI@KKEN/SOV

Avtrekk
Beskrivelse
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

L A28 Vannledninger
Beskrivelse
Innvendige vannledninger er av kobber.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

e Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg.

e Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
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o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veaere naturlig med
utskiftning av rgr.

‘ Avlgpsrgr
Beskrivelse
Det er avigpsrgr av plast.

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

Konsekvens/tiltak

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

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med
utskiftning av rgr.

¢ Tidspunkt for utskiftning av avlgpsrgr naermer seg.

Ventilasjon
Beskrivelse
Boligen har naturlig ventilasjon.

‘ Varmtvannstank
Beskrivelse
Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Arstall: 1999 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:

 Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht.
gjeldende forskrift.

* Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men
ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre tanker.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Sikringsskap med skrusikringer.

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.

1979

Generelt om anlegget

3. Erdet tegn til at det har vaert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av
varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

4. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ja

Inntak og sikringsskap

5. 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

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

7. 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 Det elektriske anlegget er ikke vurdert utover visuell
besiktigelse i denne rapporten da dette krever spesiell kompetanse
og autorisasjon. P3 generelt grunnlag av manglende
samsvarserklaering og manglende kunnskap om anlegget anbefales
det en gjennomgang av EL-fagmann.

Generell kommentar

Tilstandsrapport av dgdsboet gjgr det ikke mulig a kunne besvare
eierspgrsmalene nar det gjelder det elektriske anlegget.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pdvirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pd
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

Internt

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

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

| J TBA
BRA-e Balkong ¥ l
T P 8od
AP s
Kjeller
Stue
Garasje
8od
Bad
|| Teknisk
7| rom
I
Kjokken
Garasje =
Soverom
Soverom Nomue
1
Ik > I RIS
¥ balkong
=
T
Gorasje
plass
Carport ogleller garasjeplass i felles garasjeantegg er ke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

Oppdragsnr.: 14283-2089 Befaringsdato:
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Terrasse- og =
balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)

Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takhoyde).

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

GUA kan opplyses | markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, méles 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 & 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
forfplge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) nngiassstbalkong Sum etia=segogibalkonzareal

(BRA-b) (TBA)
Underetasje 53 53 10

SUM 53 10
SUM BRA 53

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)

Underetasje Entré, bod, bad, stue/kjgkken/sov

Etasje

Kommentar

Tilhgrende 1 stk. parkeringsplass i felles garasjeanlegg i kjeller.
Tilhgrende skap i underetasje.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: Undertegnede har ikke mottatt godkjente byggemeldte tegninger.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:] Ja Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
08.5.2026 Olav Ramstad Takstingenigr

Jan Evensen Kunde

Matrikkeldata

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

3224 RALINGEN 103 319 0 35482.6 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Elgtrakket 7 A

Hjemmelshaver
Bjgrnefaret Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/BJARNEFARET BORETTSLAG 954356051 Evensen Inger Helene

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
1

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklzaering Dgdsbo Gjennomgatt Nei

Ordrebekreftelse Fremvist Nei

Fremviser Som fremviste. Fremvist Nei

Eiendomsverdi.no Gjennomgatt Nei
Oppdragsnr.: 14283-2089 Befaringsdato:  08.05.2026 Side: 12 av 16
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 12.05.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

* 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 avvik, altsé en
tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten framhever
normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgar av
tilstandsgradene.

o 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
veere tilnermet 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.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller symptomer
pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i naer fremtid, det er grunn til a varsle fare for skader pa grunn av alder eller
overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre skade eller fglgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv vaere et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

¢ Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersgkelse, og
konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris pa materialer og
tjenesteyter.

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 14283-2089
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ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

 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 ar siden sist
boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale & konsultere
offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsundersgkelser 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).

* Flater som er skjult av sng eller pd 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.

* Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden

fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma vaere
sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfgres.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

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

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
awvik.

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

o Fuktsgk: Overflatesgk med egnet spkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

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

o 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.

o 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 veere 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/méleverdig
areal.

o Arealet males og onngis dersom arealet annfuller krav til maleverdighet.
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* 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.

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en ren 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.

 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 a kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her Personvernerkleering
-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/JE1272

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Lillestrem

Oppdragsnr.

04260142

Selger 1 navn

Sven Erik Evensen

Selger 2 navn

Jan Evensen

Gateadresse

Elgtrakket 7A

Poststed

BLYSTADLIA

2014

Er det dgdsbo?
] Nei M Ja

Avdgdes navn | Inger Helene Evensen

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

Nei [ va

Initialer selger: SEE, JE
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Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor veere skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en seerlig grundig undersgkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig.

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 forst 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 felgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller
* mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

nar salget skjer som ledd i sikredes nzeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder fer overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til & 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 gnsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjop av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjersoppdrag 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 naeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sesken, 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 & gjere unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg @nsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjape slik forsikring.

D Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: SEE, JE
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PROTOKOLL FRA GENERALFORSAMLING | BJORNEFARET BORETTSLAG 2026
Avholdt: Torsdag 9. April 2026 kl. 1900
Sted: Bjgrnestua, Elgtrakket 11.
1. KONSTITUERING
A) Valg av mgteleder.
Forslag: Hege Sand, BORI
Vedtak: Enstemmig vedtatt

B) Opptak av navnefortegnelse.

Som opptaking av navnefortegnelse godkjennes innsamling og opptelling av avlevert
navneslipp.

Antall fremmgtte med stemmerett: 26
Antall fremlagte fullmakter: 7
Totalt: 33
C) Valg av sekretaer og to personer til 3 undertegne protokollen.
Sekretzer: Stian Bjerkan
To personer til 8 undertegne protokoll sammen med mgteleder og sekretaer:
Per Anton Skjemstad og Anita Bovoll
Vedtak: Enstemmig vedtatt
D) Spgrsmal om mgtet er lovlig innkalt.

Vedtak: Enstemmig vedtatt
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E) Valg av tellekorps

Tellekorps:
Jan-Erik Haugedal & Rita Hasanova

Vedtak: Enstemmig vedtatt
2. ARSBERETNING FOR 2025
Arsberetningen vedlegges, og anbefales godkjent.

Eventuelle kommentarer fra salen som skal protokollfgres:
Ingen kommentarer.

Vedtak: Enstemmig vedtatt

3.  ARSOPPGI@RET FOR 2025

A) Regnskapet for 2025.
Anbefales godkjent. Det er forutsetninger for fortsatt drift.

Eventuelle kommentarer fra salen som skal protokollfgres:
Ingen kommentarer.

Vedtak: Enstemmig vedtatt

B) Anvendelse av arsresultatet.
Styret foreslar at resultatet overfgres til udekket tap.

Eventuelle kommentarer fra salen som skal protokollfgres:
Ingen kommentarer.

Vedtak: Enstemmig vedtatt
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4, GODTGJ@RELSER
A) Valgkomiteens forslag til godtgjgrelser for styret:

Valgkomiteen foreslar et honorar pa til sammen kr. 550 000,- som fordeles etter gnske
fra styret, og arbeid til varamedlemmer.

Eventuelle kommentarer fra salen som skal protokollfgres:
Beboer kommenterer stgrrelsen pa honorarer. En beboer foreslar ingen gkning.

Vedtak: Enstemmig vedtatt

B) Styrets forslag til godtgj@relse for valgkomiteen:
Styret foreslar et honorar pa kr. 36.000, - som fordeles etter gnske fra valgkomiteen.

Vedtak: Enstemmig vedtatt

5. Innkomne forslag

A) Fradeling av tomt i skraningen mellom Harastien og Elgtrakket, Styret
Bjgrnefaret BRL

Styret forslar a selge deler av tomten til Bjgrnefaret Borettslag som ligger i skraningen
mellom Harastien og Elgtrakket til beboerne i Harastien 5-15.

Forslag til vedtak: (krever minimum 2/3 flertall):

Styret i Bjgrnefaret Borettslag gis tillatelse til & ga i dialog med Raelingen kommune om
fradeling av tomt pa ca. 1212 m2 i skraningen mellom Harastien og Elgtrakket til
Hjemmelshavere i Harastien 5-15.

Eiendomsteigene selges til Harastien 5, 7, 9, 11, 13 og 15 for symbolsk sum kr. 1,- pr. stk.
Salget skal i sin helhet ikke belastes Bjgrnefaret Borettslag med noen kostnader. Alt av
kostnader knyttet til sgknader, juridisk bistand, kontrakter, tinglysning og
dokumentavgift bekostet i sin helhet av Hiemmelshavere i Harastien 5-15.

Styret anbefaler at generalforsamlingen stemmer ja til forslaget.
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Vedtak: Styret trekker saken.
B) Avtalen med Telia, Lars Kare Marcussen:
Styrets innstilling:

Dette er a regne som en driftssak, styret har tidligere tatt kontakt med forslagsstiller om
saken kan lgses som en driftssak ved dialog med styret. Dette var vedkommende ikke
interessert i, sa vi valgte 3 ikke gjgre dette i ar.

Styret har svart pa mailene som er sendt inn, og kommet med forslag til hva han skal
gjgre. Han har fatt beskjed om at vi ikke kan sende han avtalen, men at han kan komme
innom for a lese den pa torsdagsapent. Han kom ikke pa den nevnte datoen som ble
foreslatt, men pa en annen da de som satt der ikke hadde avtalen. Den nye avtalen med
Telia har raskere internett en den gamle, sa nok en gang kommer vedkommende med
feil pastander.

Det er ikke noe a stemme over i forslag til vedtak i det innsendte forslaget

Styrets forslag til vedtak:
Styret anbefaler at generalforsamlingen stemmer nei til forslaget.

Vedtak: Generalforsamlingen stemmer for styrets innstilling.
Enstemmig vedtatt. Styrets forslag vedtatt.

C) Vaktmester sin arbeidstid og oppgaver, Lars Kare Marcussen:
Styrets innstilling:
Dette er a regne som en driftssak, styret har tidligere tatt kontakt med forslagsstiller om
saken kan lgses som en driftssak ved dialog med styret. Dette var vedkommende ikke
interessert i, sa vi valgte a ikke gjgre dette i ar.
Her virker det som om forslagstiller gjgr det han kan for a finne noe a ta vaktmester p3,
dersom han hadde sendt en mail til styret hadde vi tatt opp disse tingene med

vaktmester underveis. Det at porten til vaktmesteromradet er |3st til forskjellige tider i
Igpet av dagen betyr jo ikke at vaktmester ikke er her.
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Vedkommende skriver ogsa mye forskjellige ting i forslaget sitt, som ikke er med i
forslag til vedtak.

Det er normalt at det kan bli sng i en trapp om vinteren, dersom denne trappen skal
heves er det mye mer som ma gjgres. Styret kan se pa dette, men det er viktig at dette
tas som en driftssak, for a ikke matte ta opp pa en ny generalforsamling dersom noe
annet skal gjgres med trappen.

De andre tingene blir tatt opp med vaktmester.

Styrets forslag til vedtak:
Styret anbefaler at generalforsamlingen stemmer nei til forslaget.

Vedtak: Forslaget trekkes av forslagstiller.
D) Gjenstander i fellesareal, Lars Kare Marcussen:
Styrets innstilling:

Dette er a regne som en driftssak, styret har tidligere tatt kontakt med forslagsstiller om
saken kan lgses som en driftssak ved dialog med styret. Dette var vedkommende ikke
interessert i, sa vi valgte a ikke gjgre dette i ar.

Styret mener fortsatt at det ma veere beboernes ansvar & holde fellesarealene ryddig og
tomme for sgppel.

Selv om styret far varsel om hvem som selger og kjgper leiligheten, har ikke styret
oversikt over hvem som eier det som star i fellesarealene. Styret kan heller ikke ta
ansvaret for a rydde i alle fellesrom.

Det har tatt tid a fa til en ordning med innlevering av dekk og felger, dialogen vi hadde
med ROAF stoppet opp da man ma bruke ROAF id appen for a kaste noe hos dem pa
Berger. Vi har etter det fatt lov av Dekkskift, som holder til i Dovrebygget, om a levere
dekk/felger/hjul hos dem.

Styret har pratet med Seniorene Nedre Romerike, for a leie inn dem til denne jobben.
Planen er at dette gjgres innen 15.april i ar. De kommer ogsa til & levere spesialavfall til
ROAF.

Styret kommer ogsa til 3 ta kontakt med NRBR for 3 hgre om det er lov a ha dekkrom slik
det er to av i Elgtradkket 9 i dag.
Det er ikke noe & stemme over i forslag til vedtak i det innsendte forslaget.
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Styrets forslag til vedtak:
Styret anbefaler at generalforsamlingen stemmer nei til forslaget.

Vedtak: Forslaget trekkes av forslagstiller.

E) Firma gikk opp pa terrassen, Lars Kare Marcussen:
Styrets innstilling:

Dette er a regne som en driftssak, styret har tidligere tatt kontakt med forslagsstiller om
saken kan lgses som en driftssak ved dialog med styret. Dette var vedkommende ikke
interessert i, sa vi valgte a ikke gjgre dette i ar.

Her har dessverre firmaet gjort en feil, de skulle ta en prgvevask fgr jobben ble bestilt og
det ble ikke avtalt om tidspunkt for dette. Styret har selvfglgelig ikke gitt beskjed om at
man kan ga opp pa terrassen for a bruke stikkontakt der.

Styret fikk beskjed om at firmaet ville gjgre opp for dette til forslagstiller.

Forslagstiller har dessverre ikke fatt svar pa mailen han sendte 16.september, dette ma
vi bare beklage. Han sendte ikke noe purring pa dette fgr han i stedet valgte a sende
dette til generalforsamlingen.

Det er ikke noe a stemme over i forslag til vedtak i det innsendte forslaget

Styrets forslag til vedtak:
Styret anbefaler at generalforsamlingen stemmer nei til forslaget.

Vedtak: Generalforsamlingen stemmer for styrets innstilling. 32 for, 1 mot. Styrets
forslag vedtatt.
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F) Gamle brannslokkingsapparater, Lars Kare Marcussen:
Styrets innstilling:
Dette er a regne som en driftssak, styret har tidligere tatt kontakt med forslagsstiller om
saken kan lgses som en driftssak ved dialog med styret. Dette var vedkommende ikke
interessert i, sa vi valgte 3 ikke gjgre dette i ar.
Det har blitt utfgrt service pa brannslokkingsapparatene, sist gang i april 2024. De skal
kontrolleres hvert femte ar. De skal sa ha en stgrre service hvert tiende ar.

Dersom noen er for gamle kan de levers til styrerommet pa torsdagsapent.

Styrets forslag til vedtak:
Styret foreslar at generalforsamlingen stemmer ja til dette forslaget.

Vedtak: Generalforsamlingen stemmer for styrets innstilling.
Enstemmig vedtatt. Styrets forslag vedtatt.

Notat: To forlot generalforsamlingen fgr valg av nye tillitsvalgte. Det er derav fglgende
antall til stede pa generalforsamlingen:

Antall fremmgtte med stemmerett: 24

Antall fremlagte fullmakter: 7

Totalt: 31

6. VALG AV TILLITSVALGTE

Valgkomiteens forslag til styremedlemmer og varamedlemmer:

Styret:
e Styreleder Kenneth Bredesen — Ikke pa valg

e Styremedlem Lars Henrik Kristiansen — Ikke pa valg
e Styremedlem Martine Tangen — lkke pa valg

e Styremedlem John Steinvik — 2 ar

e Styremedlem Per Anton Skjemstad — 2 ar
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Varamedlemmer:
e 1.vara Astrit Amajli

e 2.vara Anita Bovoll
e 3.vara Pia Modahl
e 4.vara Rita Hasanova

A) Valg av styremedlemmer for 2 ar:

Vedtak: John Steinvik og Per Anton Skjemstad er valgt som styremedlemmer for 2 ar.

Enstemmig vedtatt.
B) Valg av 4 varamedlemmer for 1 ar

Vedtak:
e l.vara Astrit Smajli

e 2.vara Anita Bovoll
e 3.vara Pia Modahl
e 4.vara Rita Hasanova

Enstemmig vedtatt.

Q) Valg av 3 medlemmer for valgkomiteen for et ar.

Styrets forslag:
Terje Rustad - medlem
Espen Modahl - medlem

Heidi Nicolaysen - medlem

Vedtak: Enstemmig vedtatt.

D) Valgav 6 delegerte og 3 varadelegerte til Boris generalforsamling for ett ar.

Valgkomiteens forslag er at det nye konstituerte styret med styremedlemmer og
varamedlemmer deltar pa BORI’s generalforsamling 2025.

Vedtak: 6 delegerte og 3 vara fglger styrets sammensetning, som tidligere ar.

Enstemmig vedtatt.
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Protokollen ble lest av underskriverne og godkjent.
Lest og godkjent: Blystadlia 09.04.2026

Per Anton Skjemstad/ Protokollvitne Anita Bovoll/ Protokollvitne

Hege Sand/ Mgteleder Stian Bjerkan/ Sekretaer




INNKALLING TIL GENERALFORSAMLING i Bjgrnefaret borettslag

Detinnkalles til ordinzer generalforsamling i Bjgrnefaret Borettslag
Torsdag 9. April 2026 kl. 1900 i Bjgrnestua, Elgtrakket 11.

Inngang er pa kortsiden mot Bjgrnefaret 3.

TIL BEHANDLING FORELIGGER:

KONSTITUERING
ARSBERETNING FOR 2025
ARSOPPGJGRET FOR 2025
GODTGJGRELSER
INNKOMNE FORSLAG

g rwbd=

Det er 6 saker til behandling

A) Fradeling avtomt

B) Avtalen med Telia

C) Vaktmester sin arbeidstid og oppgaver
D) Gjenstander i fellesareal

E) Firma gikk opp pa terrassen

F) Gamle brannslokkingsapparater

6. VALG AV TILLITSVALGTE:
) Valg av 2 styremedlemmer for 2 ar.
B) Valg av 4 varamedlemmer for 1 ar.
C) Valg av 3 medlemmer til valgkomiteen for 1 ar.
) Valg av 6 delegerte og 3 varadelegerte til BORI’s generalforsamling for 1 ar.

Det vil ikke veere anledning til & behandle andre saker og forslag enn de som er med i
innkallingen.

Blystadlia, 02.03.2026

Styret for Bjgrnefaret Borettslag

Pa generalforsamlingen kan andelseier og ektefelle/samboende mate, men bare med en
stemme for andelen, § 7 - 2.
Bruker har rett til & mgte, men uten stemmerett.

Dersom De ikke kan mgte pa generalforsamlingen, kan De i henhold til lov om burettslag
§ 7-3 forste ledd mate ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn en

andelseier.

Navneseddelen leveres i utfylt stand ved inngangen.
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Innstilling til saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling

Torsdag 9. April 2025.

1. KONSTITUERING
A) Valg av moteleder.
B) Opptak av navnefortegnelse.

C) Valg av sekreteer og to personer til 4 undertegne protokollen.

D) Sparsmal om matet er lovlig innkalt.
E) Valg av tellekorps

Forslag til de enkelte poster blir lagt frem péa generalforsamlingen.

2. ARSBERETNING FOR 2025
Arsberetningen vedlegges, og anbefales godkjent.

3. ARSOPPGJGRET FOR 2025

A) Regnskapet for 2025.

Anbefales godkjent. Det er forutsetninger for fortsatt drift.

B) Anvendelse av arsresultatet.

Styret foreslar at resultatet overfgres til dekning av udekket tap.

4. GODTGJQGRELSER

A) Valgkomiteens forslag til godtgjorelser for styret:

Valgkomiteen forklarer dette naermere pa generalforsamlingen

Styremedlem navn Fordeling i trad med styrets innspill; | Totalt kr.
godtgjarelsen skal dekke arbeid,
ansvar og oppgaver inklusive 100 %=
torsdagsvakter og styremgter.
Styreleder 44 % 231760
Kenneth Bredesen
Nestleder 16 % 84 277
Lars Henrik Kristiansen
Styremedlem 16 % 84 277
Stian Bjerkan
Styremedlem 12% 63 208
Martine Tangen
Styremedlem 12% 63 208
John Steinvik
Kr 526 730




1.vara Per Anton 7SMog 3TV = 6580 + 1950 Kr 8 530
Skjemstad
2.vara Anita Bovoll 3SMog5TV =2820 + 3250 Kr6 070
3.vara Pia Modahl 2SMog5TV =1880 + 3250 Kr5130
4.vara Isha Kaur Talwar 1SMogd TV =940 + 2600 Kr 3540
Kr22 330
B) Styrets forslag til godtgjgrelse for valgkomiteen:

Dette etter gnske fra valgkomiteen om lik fordeling
Terje Rustad 12 000,-

Espen Modahl 12 000,-
Heidi Nicolaysen 12 000,-

Innkomne forslag

A) Fradeling av tomt i skraningen mellom Harastien og Elgtrakket

Styret forslar & selge deler avtomten til Bjgrnefaret Borettslag som ligger i
skraningen mellom Harastien og Elgtrakket til beboerne i Harastien 5-15. Totalt areal
som foreslas utskilt utgjer ca. 1212 m2 og fordeler seg pa falgende mate:

Harastien 5 =350 m2
Harastien 7 =230 m2
Harastien 9 =220 m2
Harastien 11 =75m2

Harastien 13 =140 m2
Harastien 15 =200 m2

Omradet bestar i dag treer, busker og fjell og har opp igiennom arene blitt lite
vedlikeholdt med tanke pa beskjzering av treer, beplantning osv. Flere av treerne i
skraningen har na blitt s hgye at de er til sjenanse for beboere i Harestien (nedfall
treer, skjerming sol, utsikt osv.).

Borettslaget plikter ifglge Granneloven § 3, & sgrge for at treer ikke er til skade eller
seerlig ulempe for naboer. Dermed har Borettslaget i dag en plikt til & s@rge for &
holde tilveksten nede, noe som igjen palegger Borettslaget ungdvendige
driftskostnader.

Styret ser verken at Borettslaget eller kommunen kommer til & ha noe fremtidig
utnyttelse av dette omradet. Kommunen har tidligere avslatt sgsknad om a etablere
parkeringsplasser her og det er heller ikke noe behov for en ny gangvei.

Normalt ville det fra Borettslaget sin veere hensiktsmessig side & kreve markedsverdi
(takst) pa tomtearealet som selges. Bade Styret og Hiemmelshaverne i Harastien 5-
15 anser dette som urealistisk & fa til, da det er sveert liten grad av
utnyttelsesmuligheter for de enkelte eiendommene.
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Det er ganske skranete terreng, mye fjell og ulent terreng. Eventuelt utnyttelse vil
derfor kreve sveert hgye kostnader for hver enkelt eiendom.

Ved eventuelt salg, vil nye hjemmelshavere mate bekoste fremtidige utgifter til
Vedlikehold av beplantning, treer osv.

Forslag til vedtak: (krever minimum 2/3 flertall):

Styret i Bjgrnefaret Borettslag gis tillatelse til & ga i dialog med Reelingen kommune
om fradeling av tomt pa ca. 1212 m2 i skrdningen mellom Harastien og Elgtrakket til
Hjemmelshavere i Harastien 5-15.

Eiendomsteigene selges til Harastien 5, 7, 9, 11, 13 og 15 for symbolsk sum kr. 1,- pr.
stk. Salget skal i sin helhet ikke belastes Bjgrnefaret Borettslag med noen kostnader.
Alt av kostnader knyttet til sgknader, juridisk bistand, kontrakter, tinglysning og
dokumentavgift bekostet i sin helhet av Hiemmelshavere i Harastien 5-15.

Ved innsending av fradelingssgknad skal det redegjores for hva man tenker om
fremtidig utnyttelse av de aktuelle eiendommene i Harastien med tanke pa
muligheter for utbygging av enkelttomtene og hvilke konsekvenser dette vil fa for
estetikk og utseende av bebyggelsen.

Oversiktskart som viser eiendomsomréadet til Bjornefaret Borettslag
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e/
Foto av aktuelt omradet (skraningen mellom Harastien og Kart som viser fordeling av areal pr. eiendom i Harastien 5 til 15
Elgtrékket)
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B) Avtalen med Telia, Lars Kare Marcussen:

Forslag -1.
Forslag til generalforsamlingen i Bjgrnefaret Borettslag den 9.04.2026.

Styret bruker hersketeknikker med & svare at saker de ikke liker er drittsaker. N& har jeg
‘forspkt & fa Igst denne saken med eposter, og et besgk pa torsdags dpent. Det eneste
svaret jeg har fatt er at jeg kan slutte med & se p4 TV, og det vil jeg ikke. Fra torsdags dpent
har jeg ikke fatt noe svar pa hva jeg mé betale for 4 f4 tilbake det som borettslaget hadde i
hastighet. N4 har jeg ventet i mer enn 6 mnd. til februar uten fatt svar p& saken.

1 avtalen med Telia hadde borettslaget en avtale pa hastigheten for ned lasting pa 75 og Ca.
25 for & sende. Styret har ikke hatt beboermgter med kjent dagsorden med opps]pg i
oppgangene om endringer. Det er heller ikke behandlet pa en gcmrall?rsamllng.'lu har
styret og vennene/kjente endret dette til 55 opp og ned. (Det er det samme styret gjorde
med vennene/kjente da styret dekket utgifter til nye sluk pa badet og vaskerommet) Dette
er blitt helt haplgst med nettet fra Telia, og for meg er Telia spppel som det er nd. Har ringt
til Telia og klaget og de henviser til styret. Hgrer pa nettradio og ser pa nyheter pé nettet
eller arbeider med bilder. Blir kastet ut av nettet flere ganger om dagen. Har ogsa et
antivirusprogram som er godt. Sendte melding il styret i slutten av juni om problemene.
Har spurt om hvor mye jeg mé betale for & f4 tilbake den hastigheten borettslaget hadde.
Haro;slvennedc pa Torsdagsapent og snakket med de to som satt der da. Vi fikk en
hyggelig samtale, men de kunne ikke svare pa saken som styret nylig har behandlet. De
lovet meg et skriftlig svar, men det har ikke kommet. Hva er hensikten med torédagsdpent
nér de ikke kan svare p4 saker styret nylig har behandlet. Styret har ikke svart pd hva jeg og
andre beboere mé betale for & f4 tilbake den gamle hastigheten vi hadde, men at vi kunne
slutte 3 se pa TV s var det noe. Jeg har ventet i 6 maneder pa svar fra styret og
torsdagsdpent om hva jeg ma betale for 4 fa tilbake den hastigheten borettslaget hadde
for. N& gir jeg opp og fremmer forslag til generalforsamlingen. Dette styret er ikke'for alle

Forslag til vedtak: Det er helt uakseptabelt at styret tar fra beboere goder de hadde uten
og behandle saken pa et beboermgte med en kjent dagsorden med oppslag i oppgangene
til beboerne, eller pa en generalforsamling. Styret svarer ikke p hva en mé betale for & fa
tilbake den gamle hastigheten, og er ikke for alle beboerne. Né er Telia sgppel for noen.

Ldld/(dﬂ/{m,ul.w/

ulllghltaa, hnxin Marcussen
A B
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Styrets innstilling:

Dette er & regne som en driftssak, styret har tidligere tatt kontakt med forslagsstiller om
saken kan lgses som en driftssak ved dialog med styret. Dette var vedkommende ikke

interessert i, sa vi valgte & ikke gjgre dette i ar.

Styret har svart pa mailene som er sendt inn, og kommet med forslag til hva han skal
gjere. Han har fatt beskjed om at vi ikke kan sende han avtalen, men at han kan komme
innom for & lese den pa torsdagsapent. Han kom ikke pa den nevnte datoen som ble
foreslatt, men pa en annen da de som satt der ikke hadde avtalen. Den nye avtalen med
Telia har raskere internett en den gamle, sa nok en gang kommer vedkommende med feil
pastander.

Det er ikke noe & stemme over i forslag til vedtak i det innsendte forslaget

Styrets forslag til vedtak:
Styret anbefaler at generalforsamlingen stemmer nei til forslaget.




C) Vaktmester sin arbeidstid og oppgaver, Lars Kare Marcussen:

Forslag2.
Forslag til generalforsamlingen i Bjgrnefaret Borettslag den 9.04.2026.

P4 generalforsamlingen i 2025 ble det spurt til styrets beretning om
vaktmesterens arbeidstid, og om han ogsa har en annen jobb et annet sted
ogsd. Styreformann opplyste at arbeidstiden til vaktmesteren var fra ki. 7:00
til 15:00 og er hovedarbeidsgiver. Det ble ikke svart pa om han ogsa hadde en
annen jobb i tillegg. | protokollen star det ingenting om arbeidstiden til
vaktmesteren.

Jeg har noen ganger sett etter vaktmesteren ved 9 tiden nede ved der
traktoren star, og alt er |3st for jeg reiser med bussen. Har ogsa sett etter han
da jeg kom tilbake med bussen ved 13 tiden og pa omradet til borettslaget.
Alt er Iast og nede ved der traktoren star. Har ringt vaktmesteren for & skifte
lyspaerer som er gatt ved kl. 13 til 13:20 tiden. Jeg far svar at han Splser ndsd
jeg mé vente. Da tar det ca. 30 minutter fgr han kommer.

Tok opp med vaktmesteren den trappa som gar fra 9-ern opp til matavfall og
papiravfall om & Igfte den 10 il 15 cm i toppen slik at sng og is ikke fyller
trappetrinnene. Da blir det helsefarlig & ga i den. Vaktmesteren sa til megat
han hadde snakket med styret. $& har det ikke skjedd noe. '

. Eroverrasket at han ikke klipper gresset inn mot husveggene, gje_rdéstolper, _‘
stein og skjuler et hull i plenen nedenfor 9-eren med langt gress som ikke
klippes, og lar Igvblader bli liggende i omrader.

Vedlegger bilder som dokumenterer dette. .
Til snﬂbravting bruker han skuffa pa traktoren. Er sngfreseren odelagt.

Forslag til vedtak: Styret sgrger for at denne trappa blir Igftet noe opp fra
bakken i Igpet av sommeren i &r slik at den blir tryggere & ga i pé vinteren, og
at gresset blir klippet inn til vegger, stolper og stein. Lgvbladene pa bakken
blir fiernet av vaktmesteren, som det er blitt gjort far.

el Kt Marouidey

Leilighet 83, Lars Kére Marcussen
¥ _




Styrets innstilling:

Dette er 4 regne som en driftssak, styret har tidligere tatt kontakt med forslagsstiller om
saken kan lgses som en driftssak ved dialog med styret. Dette var vedkommende ikke
interessert i, sa vi valgte a ikke gjare dettei ar.

Her virker det som om forslagstiller gjgr det han kan for & finne noe & ta vaktmester p3,
dersom han hadde sendt en mail til styret hadde vi tatt opp disse tingene med
vaktmester underveis. Det at porten til vaktmesteromradet er last til forskjellige tider i
lgpet av dagen betyr jo ikke at vaktmester ikke er her.

Vedkommende skriver ogsa mye forskjellige ting i forslaget sitt, som ikke er med i forslag
til vedtak.

Det er normalt at det kan bli sng i en trapp om vinteren, dersom denne trappen skal
heves er det mye mer som ma gjgres. Styret kan se pa dette, men det er viktig at dette
tas som en driftssak, for a ikke matte ta opp pa en ny generalforsamling dersom noe
annet skal gjgres med trappen.

De andre tingene blir tatt opp med vaktmester.

Styrets forslag til vedtak:
Styret anbefaler at generalforsamlingen stemmer nei til forslaget.
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D) Gjenstander i fellesareal, Lars Kare Marcussen:

Forslag-3
Forslag til generalforsamlingen i Bjgrnefaret Borettslag den 9.04.2026.

Pa generalforsamlingen i 2025 ble det spurt om hva styret gjorde for den
godtgjerelsen de hever ut. Styret svarte lite pd det, og i protokollen stér det
‘heller ikke noe videre.

Styrets arbeidsoppgaver er a fglge opp lover, forskrmer, vedtektene, Igpende
saker og vaktmesterens arbeidstider/arbeidsutfgrelse. Hgyt gress inn til
husveggene og mye lgv blader pé bakken ved 7ern og 11 i Elgtrakket. Kan se
ut som styret mener at dette er det beboernes ansvar og fierne til varen
Legger ved bilder av dette.

Det ble ogsa tatt opp alle de bildekkene, batteriene og maling spann som
ligger i oppgangene og matkjelleren med brannfaren dette har. Styret svarte

at de arbeider med saken. Bildekkene, batteriene og malingspannene ligger
der fortsatt den 1, februar 2026. Det er ikke mye fart pa styrets behandling av
en sak som har lagt der i mange ar. Beboerne har flyttet ut over flere &r som
eiere av disse bildekkene. Hvis styret mener at det er igjen boendes ansvar og
fa det bort, kan styret vedta en avgift til alle beboerne, eller gke huSIela slikat
styret kan sette jobbet ut til noen som fjerner dette. e

Forslag til vedtak: | protokollen fra generalforsamlingen i 2025 star detat
styret er i dialog med ROAF for 3 f4 dette til. Styret har n brukt ett &r pa & se
pé denne saken uten at saken er Igst. N3 ligger bildekkene, bilbatteriene og
malingspannene der fortsatt. Styret hever ut en million kr. i godtgjgrelser for
arbeidet de utfgrer i valgperioden til lederen. Er dette en god anvendelse av
beboerens innbetalte penger.

L aifart Maradiss]

Leilighet 83, Lars Kare Marcussen




Styrets innstilling:

Dette er 4 regne som en driftssak, styret har tidligere tatt kontakt med forslagsstiller om
saken kan lgses som en driftssak ved dialog med styret. Dette var vedkommende ikke
interessert i, sa vi valgte a ikke gjare dettei ar.

Styret mener fortsatt at det ma veere beboernes ansvar & holde fellesarealene ryddig og
tomme for sgppel.

Selv om styret far varsel om hvem som selger og kjgper leiligheten, har ikke styret
oversikt over hvem som eier det som stéar i fellesarealene. Styret kan heller ikke ta
ansvaret for & rydde i alle fellesrom.

Det har tatt tid & fa til en ordning med innlevering av dekk og felger, dialogen vi hadde
med ROAF stoppet opp da man mé bruke ROAF id appen for & kaste noe hos dem pa
Berger. Vi har etter det fatt lov av Dekkskift, som holder til i Dovrebygget, om & levere
dekk/felger/hjul hos dem.

Styret har pratet med Seniorene Nedre Romerike, for & leie inn dem til denne jobben.
Planen er at dette gjgres innen 15.april i &r. De kommer ogsa til & levere spesialavfall til
ROAF.

Styret kommer ogsa til a ta kontakt med NRBR for 8 hgre om det er lov & ha dekkrom slik
deterto av i Elgtrakket 9i dag.

Det er ikke noe & stemme over i forslag til vedtak i det innsendte forslaget

Styrets forslag til vedtak:
Styret anbefaler at generalforsamlingen stemmer nei til forslaget.
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E) Firma gikk opp pa terrassen, Lars Kare Marcussen:

Forslag Nr-4
Forslag til generalforsamlingen i Bjgrnefaret Borettslag den 9.04.2026.

Vi kom hjem, sto det en stige opp pa var terrasse. Det var en
stikkontakt som var satt inn i vart strgmuttak. Vi dra ut
stikkontakten, og sa at vi setter ikke pris pa at folk gar rundt og
stjeler strem. Han fra Viken Fasadevask Ails. sa at de hadde en jobb
for styret med a vaske husveggene i borettslaget. Jeg oppfattet han
slik at han var tilvist hvor han kunne ta ut strgm pa terrassene til
folk fra styret, og hvor var vaktmesteren. Styret hadde heller ikke
sendt ut informasjon til beboerne pa forhand om dette. Det ble
farst gjort ca. 14 dager senere. Jeg har sendt klage til styret uten a
fa noe svar tilbake.

Forslag til vedtak: Det er uakseptabelt at firmaet Viken Fasadevask
A/S som hadde avtale med styret i borettslaget gar opp pa -
beboerens terrasser og stjeler strom, og han henviser til styret. i
Styret svarer ikke pa denne skriftlig henvendelse innen februar som
var forslagsfristen.

L aA [areM

Leilighet 83, Lars Kare Marcussen

P




Styrets innstilling:

Dette er 4 regne som en driftssak, styret har tidligere tatt kontakt med forslagsstiller om
saken kan lgses som en driftssak ved dialog med styret. Dette var vedkommende ikke
interessert i, sa vi valgte a ikke gjare dettei ar.

Her har dessverre firmaet gjort en feil, de skulle ta en prgvevask fgr jobben ble bestilt og
det ble ikke avtalt om tidspunkt for dette. Styret har selvfglgelig ikke gitt beskjed om at
man kan ga opp pa terrassen for & bruke stikkontakt der.

Styret fikk beskjed om at firmaet ville gjgre opp for dette til forslagstiller.

Forslagstiller har dessverre ikke fatt svar pa mailen han sendte 16.september, dette ma
vi bare beklage. Han sendte ikke noe purring pa dette fgr han i stedet valgte & sende
dette til generalforsamlingen.

Det er ikke noe & stemme over i forslag til vedtak i det innsendte forslaget

Styrets forslag til vedtak:
Styret anbefaler at generalforsamlingen stemmer nei til forslaget.
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F) Gamle brannslokkingsapparater, Lars Kare Marcussen:

Forslag -5
Forslag til generalforsamlingen i Bjgrnefaret Borettslag den 9.04.2026.

Beboerne har et brannslukkings apparat som er borettslagets eiendom, men
det er ikke vedlikeholdt med etterkontroller. N har beboerne fatt en
vannslange fra v‘gskemmmet. Sprgyter vi vann pa ei gryte med brennende
fett/olje eksploderer det, og en kan fa store brannskader pa seg. Da er det et
brannslukkings apparat det rette. Vi tok apparatet med oss ned til
Brannservice AS i Blystadlia for service og kontroll. Apparatet er sa gammelt
at de har ikke reservedeler til det. Vi kjgpte et annet apparat fordi vi -
prioriterer brannsikkerhet. Det er tidligere tatt opp pa en generalforsamling
med oppdateringer. Styret papekte at disse er borettslagets eiendom og
matte ikke kastes. -

Forslag til vedtak: Beboerne leverer tilbake de gamle bmnnslukklﬁgg
apparatene som ikke er oppdaterte til styret pa en torsdagsapent, siden disse
er borettslagets eiendom. Styret finner en lagringsplass.

Lak[<ate

Leilighet 83, Lars Kare Marcussen




Styrets innstilling:

Dette er 4 regne som en driftssak, styret har tidligere tatt kontakt med forslagsstiller om
saken kan lgses som en driftssak ved dialog med styret. Dette var vedkommende ikke
interessert i, sa vi valgte a ikke gjare dettei ar.

Det har blitt utfart service pa brannslokkingsapparatene, sist gang i april 2024. De skal
kontrolleres hvert femte ar. De skal sa ha en starre service hvert tiende ar.
Dersom noen er for gamle kan de levers til styrerommet pa torsdagsapent.

Styrets forslag til vedtak:
Styret foreslar at generalforsamlingen stemmer ja til dette forslaget.

6. VALG AV TILLITSVALGTE

A) Valg av 2 styremedlemmer for 2 ar

B) Valg av 4 varamedlemmer for 1 ar

C) Valg av 3 medlemmer til valgkomiteen for 1 ar

D) Valg av 6 delegater og 3 varadelegater til BORI’s generalforsamling for 1 ar

Valgkomiteens forslag til styremedlemmer og varamedlemmer:
Styret:
e Styreleder Kenneth Bredesen - Ikke pa valg

e Styremedlem Lars Henrik Kristiansen — Ikke pa valg
e Styremedlem Martine Tangen — Ikke péa valg

e Styremedlem John Steinvik -2 ar

Styremedlem Per Anton Skjemstad -2 ar

Varamedlemmer:
e 1.ara Astrit Amaijli
e 2.vara Anita Bovoll
e 3.vara Pia Modahl
e A4varaRita Hasanova

Valgkomiteen:
Terje Rustad (sign.) Heidi Nicolaysen (sign.)

Espen Modahl (sign.)
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C) Valg av 3 medlemmer for valgkomiteen for et ar.
Styrets forslag:
Terje Rustad - medlem

Espen Modahl - medlem
Heidi Nicolaysen - medlem

D) Valg av 6 delegater og 3 varadelegater til BORIs generalforsamling for ett ar.

Valgkomiteens forslag er at det nye konstituerte styret med styremedlemmer og
varamedlemmer deltar pd BORI’s generalforsamling 2025.




STYRETS ARSBERETNING 2025
Styrets virksomhet fra generalforsamling april 2025 til april 2026.

1. TILLITSVALGTE
Det konstituerte styret etter ordinzer generalforsamlingen 2025 var fglgende:

Styret
Styreleder: Kenneth Bredesen
Nestleder: Lars Henrik Kristiansen

Styremedlemmer: Stian Bjerkan
Martine Tangen
John Steinvik

Varamedlemmer: 1. mgtende vararepresentant: Per Anton Skjemstad
2. vararepresentant: Anita Bovoll
3. vararepresentant: Pia Modahl
4. vararepresentant: Isha Kaur Talwar

Valgkomiteen

Leder Terje Rustad
Medlem Heidi Nicolaysen
Medlem Espen Modahl

Tilstede pa generalforsamlingen i Bori for 2025:
Kenneth Bredesen deltok pa generalforsamlingen i Bori.

2. FORRETNINGSF@RSEL OG REVISJON
Forretningsfarer er BORI i henhold til forretningsfererkontrakt.
Revisor er statsautorisert revisor Svindal, Leidland, Myhrer & Co AS, Lillestrgm.

3. GENERELLE OPPLYSNINGER

Virksomhetens art.

Borettslaget ble stiftet i 1978. Borettslaget er organisert etter de bestemmelser som
falger av burettslova og har til formal & drive eiendommen i samrad med og til beste for
andelseierne.

Borettslaget er registrert i foretaksregistret i Branngysund med organisasjonsnummer
954 356 051.

Borettslaget bestar av 272 andelsleiligheter fordelt pa 5 blokker. Eiendommen har
gardsnummer 103, bruksnummer 319 i Reelingen kommune. Borettslaget eier tomten.

Ansatte / arbeidsmiljg.
Borettslaget har ansatt Kenneth Klever i full vaktmesterstilling.
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Styret har utarbeidet eget Internkontrollsystem for borettslaget og det er en egen HMS
perm for oppfelging av aktuelle tiltak i borettslaget.

Ytre miljg
Borettslagets virksomhet pavirker ikke det ytre miljg.

Likestilling

Borettslagets styre har bestatt av 1 kvinne og 4 menn. Tre varamedlemmer er ogsa
kvinner.

Borettslaget falger likestillingslovens bestemmelser og tilstreber likestilling ved valg av
tillitsvalgte samt ved nyansettelser i borettslaget.

Parkering

Borettslaget har parkeringsplasser og garasjer. Hver leilighet har en garasjeplass.
Borettslaget har hatt en avtale med P-Service siden januar 2017. Det er utarbeidet
parkeringsregler som gir gjester mulighet til & parkere maks 72 timer. Beboere kan
registrere maks 2 biler i var database for andelseiere. En av disse méa benytte
garasjeplass. Styret har i samarbeid med P-Service gjort tilgjengelig elektronisk
registering for gjester og ved ngdvendighet delt ut parkeringskort til beboere som har
hatt utfordringer med digitallgsningen. Tilbakemeldingene fra beboere har veert sveert
positive. Det er na lettere a ta imot gjester og mindre frustrasjon rundt
parkeringssituasjonen.

Bjgrnestua
I 2025 har det veert bra med utleie. Det leies stort sett ut til dap, jubileumsfeiring,
konfirmasjoner og bursdager. Aldersgrense for utleie er 23 ar.

Nakler

Nakler og portdpnere kan kjgpes hos Romerike Lasservice pa Strammen, etter at styret
har sendt en forespgrsel med riktig opplysninger. Beboere kan sgke om dette ved &
sende e-post til post@bjornefaret.no

Den enkelte beboer ma selv betale for ngkkel og portapner hos forhandler.

Bruksoverlating ("fremleie”)
Sgknadsskjema om bruksoverlating fas ved henvendelse til BORI. Sgknader skal
godkjennes av borettslagets styre.

Renhold

Fra 01.04.21 har Linns renhold veert engasjert til & vaske alle trappeoppgangene, og
trapper ned til garasjer. Renholdet har fungert bra i 2025. Det har kommet inn noen
klager, disse har blitt tatt opp med renholdsfirmaet underveis.

Renovasjon
Renovasjon i borettslaget blir foretatt av ROAF hver uke.
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Papp og papir skal kastes i papircontainerne som star ved innkjgring til garasjene til
Bjgrnefaret 1 og 3, og pa snuplassen ved Elgtrakket 9 og 11.

Papircontainerne er kun til papp og papir. Hvis containerne brukes til annet avfall
medfgrer dette ekstra kostnader for borettslaget.

NB: Det skal ikke etterlates plastposer eller annet avfall ved disse containere.

Glass og metallemballasje kan kastes i glassigloene ved gangveien opp mot Bjgrnefaret
1-4.

Annet avfall plikter beboere selv a fierne, eventuelt benytte seg av komprimatorbilen
som kommer en gang hvert ar.

Brannsikringsutstyr

Lovverket krever at hver bolig skal veere utstyrt med rgykvarsler og brannslokningsutstyr,
enten pulverapparat eller brannslange. Dersom utstyret er defekt, meldes dette skriftlig
til styret. Brannslukkingsapparater, rgykvarslere og brannslanger er borettslagets
eiendom, og ma ikke fjernes fra leiligheter eller fellesarealer uten avtale med styret.

Rabattavtaler

Alle andelseiere oppfordres til & besgke BORI sine hjemmesider hvor fordeler for
medlemmer legges ut/ bekjentgjares.

Alle andelseiere kan benytte SMS Elektro AS til rabatterte priser ved arbeid i sine
leiligheter.

Internett, TV og telefoni

Borettslaget far levert TV og Internett tjenester fra Telia as, tidligere Get as, som har
servicetelefon 924 05 050. Borettslaget har en fellesavtale som gir beboere en Telia Play
box, premium smart Wi-fi 6 ruter og internett 100/100 inkludert i husleien. Beboere far
ogsa rabatterte priser pa andre pakker hos Telia. Beboere som har opprettet et
kundeforhold kan logge seg inn pa telia.no for fullstendig oversikt.

Utfarte vedlikeholdsarbeider og installasjoner i perioden.
e Vedlikehold utfert pd bommer og garasjeporter.
o Deter utfgrt kontroll av lekeplassene.
e Det er byttet flere benker pa uteomradet.
e Det harveert noen tilfeller av lekkasjesaker som méatte utbedres.
o Det ble utfgrt fasadevask pa inngangssiden.
e Det ble byttet en aquadrain utenfor garasjen til Elgtrakket 11
e Flaggstangen ble byttet til 17.mai

Anskaffelser
Det har ikke veert noen anskaffelser i 2025.

Sikring mot tap av felleskostnader

Borettslaget er tilknyttet Stiftelsen Borettslagenes Sikringsfond mot eventuelle tap av
innbetaling av felleskostnader.
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Lan og laneopptak

Samlet gjeld til Handelsbanken er pr 31.12.2025 kr. 62 722 376,-
Lanet har en flytende rente 5,15%

Den gjennomsnittlige gjeldsbelastning per leilighet er 230 596,-.

4. FORSIKRINGER

Borettslagets eiendommer og bygninger er i perioden forsikret i Protector forsikring.
Borettslagets egenandel er for tiden kr 10.000,-.

Ved skade i boligen skal beboerne uten ungdvendig opphold ta kontakt med styrets
vakttelefon 911 68 610.

Kontaktinformasjon til forsikringsselskapet er: 24 13 18 88
Forsikringen dekker ikke innbo og lgsgre. Den enkelte andelseier bar selv tegne en
hjemforsikring som dekker innbo og l@sgre.

5. FORKJGPSRETT

Andelseierne har forkjgpsrett ved salg av leiligheter i borettslaget. Som andelseier i
borettslaget har man anledning til & tre inn i hgyeste bud, foran de med lengst
ansiennitet i BORI. Ansienniteten regnes fra den dagen BORI har mottatt innbetaling pa
medlemskapet.

Andelseierne ma selv falge med og melde sin forkjgpsrett direkte til BORI. Annonsen
finnes pa BORVI’s internettsider www.bori.no.

Nar boligen selges betyr det at det medlemmet som har lengst ansiennitet kun trenger a
melde sin interesse for vedkommende bolig, men ikke trenger a delta aktivt i
budgivningen. Hvis boligen er solgt, kan medlemmer av BORI tre inn i den fastsatte
kjgpesum.

BORI registrerer faktiske omsetningspriser for alle overdragelser og kan etter anmodning
ansla markedspris.

6. STYRETS ARBEID
Mgtevirksomhet

Siden forrige ordineer generalforsamling har styret avholdt 10 styremgter og behandlet
28 protokollerte saker i 2025 og 12 protokollerte sakeri 2026.

Det har ogsé veert avholdt arbeidsmater, interne og eksterne hvor enkeltsaker har veert
tatt opp.

Styrerommet

Styrerommet har holdt 4pent en time annenhver torsdag, unntatt i forbindelse med ferie,
jul, paske og offentlige helligdager.
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Borettslagets internettside

Borettslaget har egen internettside. Denne finner du pd www.bjornefaret.no. Der kan
man finne informasjon om borettslaget.

Det ligger ogsa kopier av protokoller fra styremgter, generalforsamlinger, utsendte
beboerinfoer og borettslagets vedtekter.

Beboerinfo
Generelle infoskriv er hengt opp pa oppslagstavlene og lagt ut pa hjemmesiden.

Komprimatorbil.
Vi hadde komprimatorbil varen 2025

Hunde/kattehold
Det har ikke veert noen klager ang. dyrehold i perioden. Vi ber alle hunde- og katteeiere
plukke opp etter sitt husdyr. Lekeplassene er ikke egnet sted for lufting.

Vedlikehold og vask av garasjer
Garasjene ble vasket i mai.

Samarbeid med BORI
Samarbeidet med Bori fungerer bra.

Rettslige tvister.
Borettslaget er ikke innvolvert i noen rettslige tvister.

Styrets utgifter.

Styrets ngkternhet er viderefgrt i 2025 og borettslaget har sveert sma utgifter til reiser,
representasjon, gaver, kontorrekvisita etc. Styret disponerer beboernes penger og det er
lagt stor vekt pa at disse brukes pa den best mulige méate og til fordel for beboere.

7.REGNSKAPET FOR 2025

Resultatet av driften for 2025 viser et driftsresultat pa kr. 8 098 518,- og et resultat pa kr.
4654 261,-. Styret foreslar at resultatet overfares til dekning av udekket tap, iht
regnskapsfarers forslag.

Borettslagets disponible midler fremkommer i regnskapet og bestar av differansen
mellom kontanter/bank/fordringer og kortsiktig gjeld. Disponible midler pr. 31.12.2025
er kr. 6 404 959,-.

For gvrig vises til de enkelte tallene i resultatet og balansen og de regnskapsoversikter
som fremkommer under noter til regnskapet.

Arsregnskapet gir en rettvisende oversikt over lagets gkonomiske stilling pr. 31.12.2025
og for resultatet og kontantstrammene i regnskapsaret som er i overenstemmelse med
regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk.

| samsvar med regnskapslovens 8 3-3, bekreftes det at forutsetningen om fortsatt drift er
lagt til grunn ved utarbeidelse av regnskapet.
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Det har ikke inntradt andre vesentlige forhold av gkonomiske eller av en annen karakter
fra 31.12.2025 og frem til styrets arsberetning er avgitt.

8. BUDSJETT FOR 2026

| budsjettet er det lagt til grunn en generell prisstigning péa alle poster hvor ikke annet er
oppgitt.

Budsjettet for 2026 er planlagt med et arsresultat pa kr 1 550 000,-.

Det er ikke budsjettert med noe gkning av husleie i 2026, men styret vil fglge med pa
utgiftene og eventuelt komme med tiltak ved behov.

Forretningsfarerhonorar.
Forretningsfarerhonoraret, inkludert styreportalen, utgjar kr. 350 000,- for 2026.

Finanskostnader.
Det er forventet at rentenivaet pa lanet vil ga litt ned fra dagens niva pa 5,15%, men det

er fortsatt veldig usikkert.

Finansinntekter.
Det er budsjettert med de samme renteinntektene som i 2025.

Kommunale avgifter
Det er lagt til grunn en gkning i de kommunale avgiftene for 2026.

Energi/ brensel
Det er forventet at vi har det samme stremforbruket og stramutgifter som i 2025.

Styret for Bjgrnefaret borettslag - Blystadlia, 02.03.2026

John Steinvik (sign) Martine Tangen (sign)
Styremedlem Styremedlem

Stian Bjerkan (sign) Lars Henrik Kristiansen (sign)
Sekreteer Nestleder

Kenneth Bredesen (sign)
Styreleder
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Resultatregnskap 2025

Bjornefaret Borettslag
Alle belgp i NOK

Regnskap 2025 Regnskap 2024 Budsjett 2025 Budsjett 2026

Note
Inntekter
Felleskostnader 1 17 453 372 15816 702 17 322 376 17 275 000
Annen driftsinntekt 2 3512 9 664 0 0
Sum driftsinntekter 17 456 884 15 826 366 17 322 376 17 275 000
Kostnader
Lonnskostnad 3 1289 319 1276928 1 296 265 1 355 000
Konsulenttjenester 4 540 650 536 386 431 200 449 000
Kontingenter 5 111 048 110990 116 000 111 000
Rep og vedlikehold 6 682 174 1 485 029 955 000 2581 000
Forsikringer 921 098 799811 962 500 968 000
Kommunale avgifter 2 579 006 3668 655 4100 000 3828 000
Energi og fyring 448 307 473 007 505 000 476 000
Kabel-TV og telefoni 7 1499 567 1661 488 1 405 000 1481 000
Driftskostnader 8 742 942 707 491 730 000 717 000
Leiekostnader 85 856 24 376 0 63 000
Andre driftskostnader 9 364 535 369 125 411 000 400 000
Driftskostnader kjoretoy/maskiner 93 863 223 939 50 000 100 000
Sum driftskostnader 9 358 366 11 337 225 10 961 965 12 529 000
Driftsresultat for finansposter 8098518 4489 142 6360 411 4 746 000
Finansielle poster
Finansinntekt 41983 3494 0 0
Finanskostnad 3486 241 36474717 3590 000 3196 000
Sum finansposter -3 444 251 -3 643 983 -3 590 000 -3196 000
Arsresultat 4 654 261 845 159 2770411 1 550 000
Overfort udekket tap 13 4 654 261 845 159 0 0
Sum disponering 4 654 261 845 159 0 0

Resultatrapport 2025 for Bjernefaret Borettslag
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Balanse 31.12.2025

Bjornefaret Borettslag
Alle belgp i NOK

EIENDELER
Anleggsmidler

Varige driftsmidler

Bygninger
Tomt
Sum varige driftsmidler

Finansielle anleggsmidler
Sum anleggsmidler
Omlopsmidler

Fordringer

70500 429
6708 990
77209 418

17 209 418

70 500 429
6708 990
717209 418

17 209 418

Forskuddsbetalte kostnader
Kundefordringer
Sum fordringer

Bankinnskudd, kasse o.l.
Skattetrekkonto

Sum omlegpsmidler

SUM EIENDELER

615 750
72 164
687914

5895 158
19 092

6 602 164

83 811 582

640 487
81 267
721 154

2516 085
17 991

3255 831

80 465 249

Balanserapport 2025 for Bjgrnefaret Borettslag




Balanse 31.12.2025

Bjornefaret Borettslag
Alle belop i NOK

Note 2025 2024
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Opptjent egenkapital
Andelskapital/ Innskutt egenkapital 12 27 200 27 200
Udekket tap 13 -1 858 998 -6 513 259
Sum egenkapital -18311798 -6 486 059
Gjeld
Langsiktig gjeld
Gjeld til kredittinstitusjoner 14, 16 62 722 3176 64 058 654
Borettsinnskudd 15, 16 22723 800 22723 800
Sum langsiktig gjeld 85 446 176 86 782 454
Kortsiktig gjeld
Leverandergjeld 13 242 91 463
Annen kortsiktig gjeld 17 123 963 77 391
Sum kortsiktig gjeld 197 205 168 854
Sum gjeld 85 643 381 86 951 308
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 83 811 582 80 465 249

Bjornefaret Borettslag
Kenneth Bredesen Stian Bjerkan Martine Tangen
Styrets leder Styremedlem Styremedlem

Lars Henrik Kristiansen
Styremedlem
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Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, NRS 8 - God
regnskapsskikk for sma foretak, og forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.

Vurdering og klassifisering av balanseposter:
Anleggsmidler omfatter eiendeler bestemt til varig eie eller bruk. Anleggsmidler er vurdert til

anskaffelseskost. Varige driftsmidler aktiveres og balanseferes dersom de har levetid over 3 ar,
og en kostpris som overstiger kr 30 000,- og avskrives over driftsmidlets levetid.

Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om arsregnskap og

arsberetning for borettslag. @vrige driftsmidler vurderes til det laveste av anskaffelseskost og

virkelig verdi.

Langsiktig gjeld balansefores til nominelt belop pa etableringstidspunktet.

Andre eiendeler og fordringer som forfaller til betaling innen ett ar er klassifisert som

omlgpsmidler. Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig
gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar etter balansedagen.

Inntektsforing er foretatt ut i fra opptjeningsprinsippet, inntekt resultatfores nar tjenesten eller
varen er levert, det vil si nar inntekten er opptjent.

Borettslaget har til formal & gi andelseierne bruksrett til egen bolig i eiendommen Knr.Gnr.Bnr.
3224.103.319, som eies og forvaltes av borettslaget.

Note 1 Felleskostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2025 2024 2025 2026

Generelle Felleskostnader 12 169 248 10 686 512 12 169 246 12 393 000

Stipulerte renter 3590 136 3 539 832 3 590 000 3196 000

Stipulerte avdrag 1320768 1 300 044 1321 000 1491 000

Renhold 175 680 175 680 178 680 0

Leieinntekter Bjornestua 47 000 68 494 45 000 45 000

Leieinntekter andel 74, lager og boder 150 540 46 140 18 450 150 000

Sum felleskostnader 17 453 372 15816702 17 3223176 17 275 000
Note 2 Andre driftsinntekter

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2025 2024 2025 2026

Andre inntekter 3512 9 664 0 0

Sum andre driftsinntekter 3512 9 664 0 0

Andre inntekter gjelder viderefakturering til andelseier i forbindelse med utfort jobb av

Norsk Ventilasjonsrenhold AS.
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Note 3 Lonns- og personalkostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2025 2024 2025 2026

Lonn til ansatte 523 069 588 172 575 000 575 000
Feriepenger 62 768 75 602 64 000 71 000
Fri telefon 4 392 4 392 4 500 0
Annen fordel i arbeidsforhold 13 988 105 741 0 0
Motkonto for gruppe 52 -18 380 -110 139 -4 488 0
Godtgjerelse til styre 530 000 460 146 483 153 530 000
Arbeidsgiveravgift 151 074 189 112 150 000 156 000
Arbeidsgiveravgift av palepte FP 8 850 10 660 9100 10 000
Pensjonsforsikring for ansatte 13 857 13235 15 000 13 000
Sum lgnnskostnader 1289319 1276928 1296265 1355000

Utbetalt styrehonorar gjelder for perioden 2024/2025. Styret har ikke fatt dekket ytterligere

utgifter. Borettslaget har 1 ansatt vaktmester.

Note 4 Konsulenttjenester

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026
Revisjon 9 250 9188 10 000 10 000
Forretningsfererhonorar 374 010 356 880 375 000 389 000
Andre forvaltningstjenester 11 104 10 595 11 200 12 000
Juridisk bistand 0 0 10 000 0
Vedlikeholdsplan 112 500 0 15 000 0
Vakthold 7838 9 469 10 000 8 000
Annen fremmed tjeneste 25949 150 254 0 30 000
Sum konsulenttjenester 540 650 536 386 431 200 449 000
Godtgjerelse til revisor er i sin helhet knyttet til revisjon.
Note 5 Kontingenter
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026
Kontingent NBBL 15 848 15790 16 000 16 000
Kontingent BORI 95 200 95 200 100 000 95 000
Sum kontingenter 111 048 110990 116 000 111 000
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Note 6 Reparasjon og vedlikehold

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026
Vedlikehold bygg 146 946 365 330 400 000 400 000
Vedlikehold VVS 51 906 48 709 150 000 150 000
Vedlikehold elektro 24 863 199 807 50 000 50 000
Vedlikehold utvendig anlegg 91 214 87 076 50 000 80 000
Vedlikehold garasjer 255 306 189 562 175 000 265 000
Vedlikehold ventilasjon 49 345 384 825 50 000 50 000
Vedlikehold brannsikring 7 594 203721 50 000 50 000
Vedlikehold avfallsanlegg 0 0 0 1 500 000
Egenandel forsikringsskader 55 000 36 000 30 000 36 000
Sum vedlikeholdskostnader 682174 1 485 029 955 000 2581 000
Note 7 Kabel-TV og telefoni
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026
Kabel TV/bredband 1 485 367 1653 861 1 400 000 1473 000
Telefon 14 200 7627 5000 8 000
Sum kabel-TV og telefoni 1499 567 1661 488 1 405 000 1 481 000
Note 8 Driftskostnader
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026
Vaktmestertjenester ferievikar 22734 0 0 24 000
Renholdstjenester 663 111 645 440 670 000 693 000
Snebreyting/streing/feiing 57 096 62 051 60 000 0
Sum driftskostnader 142 942 707 491 730 000 717 000
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Note 9 Andre driftskostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2025 2024 2025 2026

Skadedyrbekjempelse 4 468 0 0 5000
Seppeltemming/container 162 749 106 807 112 000 146 000
Lyskilder 0 6135 10 000 10 000
Renholdsartikler 9 867 6 108 7 000 10 000
Verktoy og redskaper 20 440 3093 0 25 000
Inventar 0 8 276 0 0
Datautstyr og programvare 0 10513 0 0
Negkler, laser og skilt 59 157 27 826 45 000 60 000
Arbeidskleer 1113 7024 0 0
Annet driftsmateriale 0 105 956 150 000 50 000
Kontorrekvisita 3013 3578 3 000 5000
Lisenser/software 11 870 3049 12 000 12 000
Stillingsannonse 0 17 125 0 0
Kostnader tillitsvalgte 0 0 5000 5000
Generalforsamling 18 195 15923 20 000 20 000
Velferdskostnader 61 106 27 985 30 000 40 000
Annen kontorkostnad 0 200 0 0
Telefon 0 3600 5000 0
Gave 1415 5755 0 0
Qredifferanser -25 -12 0 0
Bankgebyrer 11 468 10185 12 000 12 000
Sum andre driftskostnader 364 535 369 125 411 000 400 000
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Note 10 Anleggsmidler

Anskaffelseskost pr.01.01
Anskaffelseskost pr.31.12

AKkk. av- og nedskr. pr.31.12

Anskaffelsesar

Anskaffelseskost pr.01.01
Anskaffelseskost pr.31.12

Bokfert verdi pr.31.12

Anskaffelsesar

Video
porttelefon
styrerom
28 153

28 183

28 153

2018

Tomter
6 708 989
6 708 989

6 708 989

1979

Sittegruppe
Bjornestua

73 944
73 944

73 944

2016

Bygninger
70 140 428
70 140 428

70 140 428

1979

Gressklipper Kopimaskin
Enduro 65/2T

33 660 23831

33 660 23831

33 660 23831

2013 2014
Vaktmesterleilighet
360 000
360 000
360 000
1986

Det avsettes ikke arlig til fremtidig vedlikehold av borettslagets bygninger. Vedlikehold blir
kostnadsfert i resultatregnskapet det aret det er pdkrevd. Gjennomfert vedlikehold er
tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av bygningene.

Note 11 Bundne midler

Regnskap Regnskap

2025 2024

Bankinnskudd for skattetrekk 19 092 17 991
Sum skattetrekkonto 19 092 17 991

Note 12 Andelskapital

Andelskapitalen er kr. 27 200 fordelt pa 272 a kr. 100.
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Note 13 Opptjent egenkapital

Regnskap Regnskap
2025 2024

Opptjent egenkapital
Opptjent egenkapital 01.01 -6 513 259 -7358417
Tilfort til/fra EK fra arets resultat 4654 261 845 159
Sum opptjent egenkapital 31.12 -1 858 998 -6 513 259
Udekket tap 31.12 -1 858 998 -6 513 259

Egenkapital er negativ som foelge av at vedlikehold er kostnadsfert pa gjennomferingstidspunktet,
og finansiert med opptak av 1an. Egenkapitalen vil forbedres i takt med lagets fremtidige
overskudd.

Note 14 Pantelan

Pantelan

Kreditor HANDELSBANKEN
Lanenummer 83987179263
Opptaksar 2018
Rentesats 5,15
Beregnet innfridd 30.09.2048
Opprinnelig lanebelep 74 800 000
Nedbetalt tidligere 10 741 994
Nedbetalt i ar 1 335 630
Lanesaldo 31.12 62 722 376
Saldo 5 ar frem i tid 54 439 454

Note 15 Borettsinnskudd

Innskuddene er sikret med pant i eiendommen og oppfert til pdlydende den gangen borettslaget
ble stiftet.

Note 16 Pant og sikkerhetsstillelse

Regnskap Regnskap

2025 2024

Bokfort gjeld som er sikret ved pant utgjer 85 446 176 86 782 454

Balansefort verdi av de pantsatte eiendelene utgjer 77209 418 77 209 418
Pant og sikkerhetsstillelse

Tinglyst pant i henhold til panteattesten 99 273 800 99 273 800

Tinglyst pantihenhold til panteattest.
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Note 17 Annen kortsiktig gjeld

Regnskap
2025

Regnskap
2024

Forskuddstrekk
Skyldig arbeidsgiveravgift
Palgpt arbeidsgiveravgift pa

Depositum

Skyldig feriepenger
Pélopt rente

Andre palepte kostnader

19 092
14 083
8 850

1500
62 768
17 699

0

17991
13201
3102

0

Sum annen kortsiktig gjeld

123 963

Note 18 Disponible midler

2025

2024

A. Disponible midler 01.01

B. Endringer disponible midler:
Arets resultat

Fradrag for avdrag langsiktig 1an

B. Arets endring i disponible midler

C. Disponible midler 31.12

Spesifikasjon av disponible midler:

Omlepsmidler
- Kortsiktig gjeld
= Disponible midler 31.12

3086 971

4 654 261
-1 336 278

3317 983

6 404 959

6 602 164

197 208
6 404 959

3494 011

845 159
-1 252 259

-407 101

3 086 971

3 255 831

168 854
3 086 971
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SLM

STATSAUTORISERTE
REVISORER

Til generalforsamlingen i Bjgrnefaret Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Bjgrnefaret Borettslag som viser et overskudd pa
NOK 4 654 261. Arsregnskapet bestdr av balanse per 31. desember 2025, resultatregnskap
og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter
til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e girarsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2025, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med den internasjonale revisjonsstandarden for revisjon av
regnskap til mindre komplekse enheter (ISA for MKE). Vare oppgaver og plikter i henhold til ISA for MKE
er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av dGrsregnskapet. Vi er
uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i relevante lover og forskrifter i Norge og
International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert internasjonale
uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-
reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet
revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet. @vrig
informasjon omfatter 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 8 rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting a rapportere i sa henseende.

Ledelsens ansvar for drsregnskapet

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.

SLM Revisjon AS - MEDLEMMER AV DEN NORSKE REVISORFORENING OG PRIME GLOBAL - REVISORNUMMER 972 412 112
Z= PrimeGloba

Postadresse: Postboks 273, 2001 Lillestrgm Telefon: 63 89 77 00 E-post: firmapost@slm-revisjon.no
Bespksadresse: Stortorget. 28, Lillestrgm Nettside: www.sIm-revisjon.no X An Association o
Dette dokumentet er signert med PAJES-formatet (PDF Advanced Electronic Signatures) av Signicat. Dette sikrer dokumentet og dets vedlegg mot endringer etter signering
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

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

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

Lillestrgm, 4. mars 2026
SLM Revisjon AS

Anne Grethe Ruud Wirum
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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ORDENSREGLER
for
BJORNEFARET BORETTSLAG
Husordensreglene inneholder bestemmelser om bruk av boligen og fellesarealene, og skal
bidra til 4 fremme miljg og trivsel i boomradet.
Det er i alles interesse at leietakerne tar ngdvendig hensyn til hverandre og til eiendommens
naboer, slik at ingen blir skadelidende pa grunn av leietakers opptreden. Dette innebzrer at

leietakerne plikter a respektere hverandres behov for arbeidsro og hvile.

Hver enkelt husstand er ansvarlig for at bestemmelsene i disse ordensregler blir fulgt.
Ordensreglene er en del av husleiekontrakten.

Husk at reglenes formal er a sikre leieboerne orden, ro og hygge i sine hjem.

1. YTRE ORDEN
Alle borettshavere ma medvirke til & holde boligfeltet pent og ryddig.
Borettshavere ma rydde etter seg, sin familie og sine gjester.
Vern om plener og beplatninger.
Ballspill pa plenene er tillatt for sma skolebarn og yngre.
Stgrre barn henvises til fotballbanen eller andre brukbare plasser i nzrheten.

Sykling samt bruk av rulleskgyter og rullebrett ma skje med stgrste forsiktighet.

For utvendig utsmykking som markiser, utvendige blomsterkasser, belysning, maling
m.v. ma styrets forhandsgodkjennelse innhentes.

Glass, spisse gjenstander, olje og/eller annet serlig brannfarlig avfall ma ikke kastes i
sgppelkassene.

Lagring av sykler (dog ikke motorkjgretgyer), hagemgbler, barnevogner, ski,
sparkstgttinger, kjelker og andre bruksgjenstander skal oppbevares i dertil egnede
fellesrom. Eventuell utvidet bruk av fellesrommene organiseres av tillitsvalgt og
forelegges styret til godkjenning.

Borettshavers kjgretgy skal alltid parkeres pa anvist plass. Borettshavere har ikke lov
a parkere pa gjesteplasser

Gjesteparkering skal bare skje pa opparbeidede gjesteparkeringsplasser.
Det er strengt forbudt & parkere pa interne boligveier. Bare ren ngdkjgring er tillatt.

Ordensregler — 015 Bjgrnefaret Borettslag Side 1 av 3
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Eiere av utrangerte kjgretgyer eller andre defekte gjenstander skal fjerne dette fra
borettslagets omrade.

Vask av biler skal bare skje pa godkjente vaskeplasser dersom dette finnes.

For garasjer og parkeringsplasser gjelder ogsa egen instruks - se vedlegg.

2. INDRE ORDEN - RENGJORING

Ansvar for orden i fellesrom, sngrydding foran inngangsdgrene og feiing om
sommeren har leieboerne etter tur.

Alt avfall som kastes i sgppelsjakten skal vare for- svarlig innpakket. Glass, spisse
gjenstander, olje og/eller annet serlig brannfarlig avfall ma ikke kastes i
sgppelsjakten. Kun husholdningsavfall skal kastes i s@ppelsjakten. Papir kastes i
containere plassert ute. Glass kastes i igloene som er beregnet for det.

Annet avfall kan beboere radfgre seg med vaktmester om. Stgrre gjenstander eller
stgrre mengder avfall ma beboere selv besgrge fraktet til den kommunale

sgppelplassen.

Det er ikke lov a gjensette gjenstander i oppgangene. Likeledes skal ikke sko, regntgy
og andre klesplagg hensettes i oppgangen utenfor inngangsdgrene.

Alle rom ma holdes sapass oppvarmet at vannet i ledningene ikke fryser.
Vaskemaskin/oppvaskemaskin m.v. ma monteres forskriftsmesseig.
Det er ikke tillatt a koble tgrketrommel og kjgkkenventilator til luftekanalene, da det
er fare for tilstopping av hele kanalsystemet.

3. DYREHOLD
Det er tillatt & holde hund og/eller katt pa betingelse av at det inngés skriftlig kontrakt
med borettslaget. Kontrakten regulerer forholdene mellom partene. Se vedlegg.

4. RO I LEILIGHETEN
Mellom kl. 23.00 og kl. 07.00 skal det normalt vere ro i leiligheten. Vis hensyn og
sjener ikke andre i utide og ungdig. Boring med slagbor, snekring i vegger, gulv eller

tak, samt andre spesielt stgyende gjgremal skal ikke skje etter k1. 19.00. Stgyende
gjgremal skal ikke skje pa sgn- og helligdager.

Ordensregler — 015 Bjgrnefaret Borettslag Side 2 av 3
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For a kunne gi musikk- og sangundervisning i leilighetene, ma det innhentes samtykke
fra oppgangen/styret.

Foreldre ma pase at barna ikke oppholder seg og leker i kjelleren eller oppgangene.

S. TILLITSVALGTE

Som et ledd i den daglige funksjon av borettslaget er det opprettet en ordning med
blokktillitsvalgte som er et bindeledd mellom beboerne og styret.

Det foreligger egen instruks for blokktillitsvalgte.

6. GENERELT

Leilighetsinnehaverne er erstatningspliktige for enhver skade som oppstar som fglge
av overtredelse av ordensreglene eller annen mangel pa aktsomhet.

Vedkommende er ansvarlig for at husstanden, framleietakere eller andre som gis
adgang til leiligheten, overholder ordensreglene og viser alminnelig aktsomhet.

Jfr. Husleielovens §§ 20 og 21.

Disse ordensregler m/vedlegg er en del av husleiekontrakten. Mislighold kan medfgre
oppsigelse av leieforholdet.

Meldinger fra styret i borettslaget til borettshaverne ved rundskriv gjelder pa samme
vis som ordensreglene.

Tvister mellom borettshaverne om forstaelsen av ordensreglene avgjgres av
blokktillitsvalgt og/eller styret.

Beboerne plikter a gjgre seg kjent med innholdet av disse reglene.

Blystadlia, 18.januar 1999.
BJORNEFARET BORETTSLAG

STYRET
Vedlegg: Instruks for bruk av garasje
Kontrakt om dyrehold
Ordensregler — 015 Bjgrnefaret Borettslag Side 3 av 3
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GARASJEINSTRUKS
FOR
BJORNEFARET BORETTSLAG

Den garasjeplass andelseier er tildeldelt star til radighet og falger leiligheten med
samme nummer. Endringer i denne fglger av lov om borettslag, vedtekter og general-
forsamlingsvedtak.

1.
OKONOMISKE FORPLIKTELSER
Garasjeplassens kostnad er belastet borettslagets anleggsbudsjett. Det vil ikke bli
avkrevd saerskilt leie, siden leien er innebygget i beregnet bruttoleie. Denne ordningen
vil vedvare inntil styret eller generalforsamlingen gjor andre vedtak.

2.
BRUKEN AV GARASJEPLASSENE
Du ma ikke selv foreta endringer eller montere innredninger som medfgrer ulemper for
de gvrige eller pafgrer garasjeanlegget gkte utgifter. Nar det gjelder oppbevaring av
ildsfarlige veesker og andre artikler som representerer brann- og/eller eksplosjonsfare
understrekes at dette ikke er tillatt.

Garasjeplassen kan ikke uten styrets samtykke brukes til annen oppbevaring enn av
boenhetens Kkjgretgyer. Har du ikke egen bil, men benytter firmabil, betraktes denne
som din bil.

Hensetting av lastebil, stor varevogn og lignende er ikke tillatt uten styrets skriftelige
samtykke. Bilreparasjoner er ikke tillatt, dette gjelder ogsa bilvask.
Hastihetsbegrensning bgr ngye etterleves og det kreves forsiktig kjgring. Det ma utvises
seerlig aktsomhet ved parkering, og kjgretgyet ma plasseres slik at andre kjgretgyer far
forutsatt breddeplass. Hvis din bruk av garasjeplassen medferer stgy eller andre
ulemper som gir beboerne grunn til berettinget klage, vil dette bli 4 betrakte som
vesentlig mislighold av andelskontrakt for din leilighet, og kan i samsvar med
burettslagslova av 06.juni 2003 nr. 39 § 5-22,23 medfgre oppsigelse av din bruksenhet.

3.
GARASJEPORTEN
Garasjepoten kan dpnes med nokkel eller med automatisk portapner” fra din bil.
Oppdages feil ved porten og dens mekanisme, bes dette meldt til vaktmester straks.

4.
Det pahviler deg a holde plassen ren for olje, fett og skitt. Du plikter a behandle
garasjeporten og eiendommen for gvrig med tilbgrlig aktsomhet og rette deg etter de
vanlige ordensregler som fastsettes til sikring av ro og forsvarlig behandling av
garasjen. Du ma erstatte all skade som skyldes deg selv, din leietaker eller andre
personer i din tjeneste. Dette gjelder ogsa skade pa andre Kjoretgyer. Borettslaget har til
enhver tid rett og plikt til 4 kontrollere garasjeplassen.
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5.

VARIGHET AV BRUK
Du har full rett til 4 disponere plassen sa lenge din andelskontrakt i borettslaget bestar.
Ved salg av leiligheten og fraflytting fglger plassen naturlig leiligheten. Fremleie av
garasjeplassen er tillatt. Styret skal ha opplysning om fremleie og den som leier.
Unndragelse av slik opplysning anses som vesentlig mislighold med fglger tilknyttet
dette. Fremleie av garasjeplassen skal fortrinnsvis skje andelshavere i borettslaget eller
til medlemmer knyttet til Bori.

Navaerende instruks er vedtatt av styret i borettslaget, og gjelder inntil eventuelle
endringer foretas av styret eller en generalforsamling.

Med endringer i henhold til burettslagslova av 2003

STYRET
Juni 2010



VEDTEKTER FOR
BJORNEFARET BORETTSLAG

Org nr. 954 356 051

Vedtatt pa konstituerende generalforsamling den 12.05.1976, sist endret 06.05.2008,
05.06.2012 0g 21.04.2022.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Bjgrnefaret borettslag er et samvirkeforetak som har til formal a gi andelseierne bruksrett til
egen bolig i lagets eiendom (borett) og a drive virksomhet som star i sammenheng med
denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsfgrsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslaget ligger i Relingen kommune og har forretningskontor i Lillestrgm kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet BORI (Bolighyggelaget Romerike) som er forretningsfgrer.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere

(1) Borettslaget bestar av 272 andeler. Andelene skal vaere pa kroner 100 — ett hundre
kroner.

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

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent
av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder
selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat,
fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formal 3 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 a skaffe boliger
til vanskeligstilte.

2-2 Sameie 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 i boligen, jf. vedtektenes pkt. 4-2.

2-3 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier

(1) En andelseier har rett til 8 overdra sin andel, men erververen ma godkjennes av
borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.

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

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

(4) Erververen har ikke rett til & bruke boligen fgr godkjenning er gitt eller det er rettskraftig
avgjort at erververen har rett til 3 erverve andelen.
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(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 at en
ny andelseier har rett til 3 erverve andelen.

3. Forkjgpsrett
3-1 Hovedregel for forkjgpsrett

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

(2) Forkjgpsretten kan ikke gjgres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som
faktisk star i samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen annen som i de to siste arene
har hgrt til samme husstand som den tidligere eieren. Forkjgpsretten kan heller ikke gjgres
gjeldende nar andelen overfgres pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller nar et
husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3.
(3) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i fgrste ledd far anledning til 3 gjgre
forkjgpsretten gjeldende og pa deres vegne gjgre retten gjeldende innen fristen nevnt i
vedtektenes punkt 3-2, jf. borettslagslovens § 4-15 fgrste ledd.

3-2 Frister for a gjgre forkjgpsrett gjeldende

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

3-3 Neermere om forkjgpsretten

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

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

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

(4) Forkjppsretten skal kunngjgres i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa boligbyggelagets
nettsider, ved oppslag i borettslaget eller pa annen egnet mate.

4. Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til 3 bruke en bolig i borettslaget og rett til 3 nytte fellesarealer til
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og
forholdene. Hver andel er tildelt en fast parkeringsplass i fellesgarasje. Bruksretten til
parkeringsplassen fglger andelen og kan ikke omsettes uavhengig av denne. Andelseier har
rett til 3 leie ut sin parkeringsplass.
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(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets samtykke.

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

(4) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

(5) Det er tillatt a holde hund og/eller katt pa betingelse av at det inngas skriftlig kontrakt
med borettslaget.

4-2 Bruksoverlating
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.

(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:

= Andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i
minst ett av de siste to arene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele
boligen for opptil tre ar.

= Andelseieren er en juridisk person.

= Andelseieren skal veere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner.

= Et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp-
eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen.

= Det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68 eller
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 ssknad om godkjenning av bruker innen en

maned etter at sgknaden 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 borettslaget.

5. Vedlikehold
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5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

Andelseier som gnsker a foreta endringer pa opprinnelig VVS-opplegg i boligen, ma sgrge for
at dette dokumenteres grundig og at det utfgres av autorisert personell.

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

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning
bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning.

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

(5) Andelseier ma ikke la markisen sta ute nar det er sterk vind eller fare for nedfall av sng.
Andelseier skal regelmessig rense vannrenne og sluk pa sin veranda, slik at disse ikke tetter
seg.

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

forskrifter.

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

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

(9) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafgrt ved
innbrudd og uveer.

(10) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for 3 utbedre,
plikter andelseieren straks a sende melding til borettslaget.

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

(12) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at
andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf. borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15. Andelseier
ma dekke egenandel i forbindelse med forsikringssaker som innebzerer grove uaktsomme
tilfeller, herunder tgrrkoking, selvforskyldte skader o.l.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt
plikten ikke ligger pa andelseierne. Skade pa bolig eller inventar som tilhgrer laget, skal laget
utbedre dersom skaden fglger av mislighold fra en annen andelseier.

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

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, terrassedgrer,
markiser, ytterdgr til boenhet og reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner, sluk, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner
med unntak av varmekabler.

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfgre sin vedlikeholdsplikt,
herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgring av arbeid skal
giennomfgres 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 at borettslaget ikke oppfyller
pliktene sine, jf. borettslagslovens § 5-18.

6. Palegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

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

6-2 Palegg om salg

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

6-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfgrsel til alvorlig plage
eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse
fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.
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7. Felleskostnader og pantesikkerhet

7-1 Felleskostnader

(1) Felleskostnadene betales hver maned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en
maneds skriftlig varsel.

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

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i
andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to
ganger folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfgrt.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 4 andre medlemmer med
like mange varamedlemmer.

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

(3) Boligbyggelaget har rett til 3 oppnevne ett styremedlem med varamedlem. Ellers velges
styret av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved szerskilt 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 ta alle avgjgrelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre
organer.

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

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

8-3 Styrets vedtak
(1) Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt,
gjgr mptelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebarer en
endring, ma likevel utgjgre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels
flertall, fatte vedtak om:
1. Ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som
etter forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold.
2. A gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har vaert
benyttet til utleie, jf. borettslagslovens § 3-2 andre ledd.
3. Salg eller kjpp av fast eiendom.
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4. A ta opp 1dn som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene.

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

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

8-5 Valgkomite

(1) Borettslaget skal ha en valgkomite bestaende av 3 andelseiere som medlemmer. Ingen
kan inneha verv som medlem av valgkomite og borettslagets styre samtidig, inkludert
varamedlemskap.

(2) Funksjonstiden for komitemedlemmene er ett ar.

(3) Styrets oppgave er 8 komme med anbefaling av medlemmer og varamedlemmer til
valgkomite som velges av generalforsamling. Komiteen velger leder blant sine medlemmer.

(4) valgkomiteens oppgave er a finne kandidater til styreverv, og komme med anbefaling av

disse til generalforsamling. Valgkomiteen skal ogsa komme med forslag til honorarer for
styrerepresentanter i generalforsamling.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Den gverste myndighet i borettslaget utgves av generalforsamlingen.

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

(2) Ekstraordinaer 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.

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

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vaere pa
minst atte og hgyst tjue dager. Ekstraordinaer generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn
med kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre dager. | begge tilfeller skal det gis
skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3) Iinnkallingen 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
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behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker
behandlet pa ordinzer generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt
krav om det etter vedtektenes punkt 9-3 (1).

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

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse 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 mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fgres protokoll fra generalforsamlingen.

9-6 Stemmerett og fullmakt

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

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte
vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

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

(3) Stemmelikhet avgjgres ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal der
medlemmet selv eller naerstdende 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 naerstaende eller om ansvar for seg selv
eller naerstaende i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om palegg om salg eller
krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfgrer 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
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personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.
Taushetsplikten gjelder ogsa etter fratreden fra tillitsvervet.

10-3 Mindretallsvern
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning som er egnet til
a gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene
11-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst
to tredjedeler av de avgitte stemmer.
(2) Fglgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra boligbyggelaget, jf.
borettslagslovens § 7-12:
- Vilkar for a veere andelseier i borettslaget.
- Bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget.
- Denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer.

11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 6.6.2003 nr.
39, jf. lov om boligbyggelag av samme dato.
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Nabolagsprofil

Elgtrakket 7A - Nabolaget Blystadlia - vurdert av 114 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for Opplevd trygghet

e Familier med barn Veldig trygt 88/100

e Etablerere

Kvalitet pa skolene
e Godt voksne P

Bra 75/100

Naboskapet
Offentlig transport oo Godt vennskap 69/100

& Blystadlia 3Imin £

Linje 300, 300E, 360 0.3 km .
Aldersfordeling

Lillestrom stasjon 10 min &
Buss, flytog, tog 5.2 km

Lillestrem stasjon 10 min &
Totalt 10 ulike linjer 5.6 km

Oslo S 25 min &

Totalt 24 ulike linjer 21 km
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Hovedoya 26 min &

Linje B1, B2 22 km Omrade Personer Husholdninger
B Biystadiia 2449 1188

[ Oslo og omegn 999185 490708
| Norge 5425412 2654586

Skoler

Blystadlia skole (1-7 kl.) 6min &

175 elever, 9 klasser 0.4 km Barnehager

Lovenstad skole (1-7 kl.) 19 min % Blystadlia barnehage (1-5 &r) 5min %
272 elever, 14 klasser 1.7 km 83 barn 0.4 km

Sandbekken ungdomsskole (8-10 kl.) 10 min % Kurland barnehage (1-5 ar) 18 min &
320 elever, 15 klasser 0.9 km 80 barn 1.6 km

Stremmen videregaende skole 9 min & Lovenstad barnehage (1-6 &r) 19 min &
515 elever, 45 klasser 4.6 km 66 barn 1.7 km

Lerenskog videregaende skole 10 min &
850 elever, 39 klasser 5.5km

Dagligvare

Kiwi Blystadlia 3min &

Ladepunkt for el-bil PostNord 0.3km

& Sandbekken utfartsparkering 10 min % Coop Extra Kurlandséasen 13 min #
Post i butikk 1.2 km

& | gvenstad helsetun 17 min &

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pd web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026




Primeere transportmidler Varer/Tjenester

Stremmen Storsenter

&= 1. Egen bil

£} 2.Buss

@ Boots apotek Stremmen

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

Turmulighetene

Neerhet til skog og mark 96/100 B 27% i barnehagealder

. W 37%6-124r
Trafikk [ 18%13-15r

Lite trafikk 92/100 B 18%16-18 &r

Trygghet der barna ferdes
Trygge 91/100

Familiesammensetning
Sport

@ Blystadlia skole
Aktivitetshall, ballspill

Sandbekkhallen
Aktivitetshall, ballspill

Fresh Fitness Stremmen

CrossFit Lillestrem

Boligmasse Flerfamilier

Wl 6% enebolig
B 20% rekkehus
. 69% blokk

B 5% annet

«Prisgunstige leiligheter, mye for
pengene! Trives godt og blir nok
boende :)»

Sitat fra en lokalkjent

Enke/Enkemann

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pd web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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24 Soderberg | -
A &Partners ‘E|endom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste
deg bade tid og penger.

Dine fordeler

- Unnga bekymring og stress

— Spar verdifull tid

- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender
hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har

kjapt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater, Hva koster forsikringen?
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter

overtagelse - uten at du trenger & bekymre deg for egne Borettslagseiendom: kr9 300

og eventuelle idemte saksomkostninger. T —

aksjebolig: SEERCY

Fa hjelpen du trenger' Enebolig/fritid/tomt: kr18 900

— Nar: Du kjoper forsikringen nar du kjgper en brukt

bolig. Da gjelder avhendingsloven.
— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved

kontraktsmete. []
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.
Forsikringen er meglet frem av Soderberg & Partners og soderbergpartners.no/eiendom

er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.



EMERA

EIENDOMSMEGLING

OVERSIKT OVER L@SGRE 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.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter loy, forskrift eller annet offentlig vedtak skal falge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt 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 saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal falge 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 lasgre og tilbehgr medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og 8§ 3-5 og denne oversikt.

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

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfalge.
1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER falger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, folger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det falger 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
tilherende festeordning samt musikkanlegg falger 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,
medfalger.

6. GARDEROBESKAP medfalger, selv om disse er lgse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lase eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfalger.

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

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo



EMERA

EIENDOMSMEGLING
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfalger.
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfalger.
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 medfalger. 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. medfalger. 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 medfelger.
14. POSTKASSE medfalger.

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, medfelger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfalger ikke.

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

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

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

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RGYKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid felge 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. Ladses boder, uthus
e.l. med hengelas, skal las og ngkler til disse medfalge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfalger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfalger i handelen.

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo



Fra hvilepuls
til makspuls.

Det er Emera

[ Emera folger vi en tydelig rod trad der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjor. Hos oss kommer du til a ha hvilepuls helt frem til
budrunden og makspuls nar den er over!

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring skal fgle engasjement, eerlighet og

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet gjennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst Erfaring som gir resultater
Vi tror sterkt pa apenhet og aerlighet og gir ingen Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
urealistiske lgfter eller forskjgnnede beskrivelser. vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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Per Erik Haugen

Eiendomsmegler | Fagansvarlig | Partner

Per@emera.no
+47 464 22 141

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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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 Forbrukerraddet, 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.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogséa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsd budforheyelser, 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), kjigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr 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 forste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver 3 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, nér 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,
pa forespgrsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
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,
bgr 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. Nér 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 fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pé flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

- A
" FORBRUKERRADET @ gi%’;ﬁiegmsmeglerfnrhunc

3. Selger star 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 inngatt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sékalte
«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 3/ Advokatforeningen
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Budskjema

Per Erik Haugen
Per@emera.no

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Lillestrgm

464 22141 638 40 001

KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjopet finansieres slik:

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.

EGENKAPITAL: Kr.

TOTALT:

EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@nsket overtagelsesdato:

NAVZARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere

frist kan bli avvist.

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

NAVN: NAVN:
PERSONNR: PERSONNR:
ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED:

POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:
E-POST: E-POST:
DATO: STED: DATO: STED:
SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg gnsker boligkjgperforsikring

Hvis mitt bud blir akseptert, ansker jeg at megler forbereder en
kigpekontrakt med boligkjgperforsikring. Avtale om forsikring inngas ikke
for jeg undertegner kjgpekontrakten.

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L

Rl

IDENTIFIKASJON

Legg ID her




Din bohg

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera
samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du
gnsker 4 ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor.

Q Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark.
L_COOS  Dette bidrar til en vesentlig mer miligvennlig produksjon.

135

Trykt i Norge, sertifisert med miljgmerket
Svanen og medlem av Grgnt Punkt Norge.
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Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>
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