Refstad allé 16






Velkommen til
din nye bolig
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Emera Eiendomsmegling gnsker
velkommen til Refstad Allé 16! Foto:
Paul-Dan Dragoman.
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N@KKELINFORMASJON

Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 4 800 000

OMKOSTNING KJZPER

9496~

TOTALPRIS

4 898 407-

FELLESKOSTNADER

6 136,- pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 88 911-

FELLESFORMUE

6 602-

BRA-I/BRA TOTAL

70/77 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

3

ETASJE

4

BYGGEAR

1955

6

ENERGIMERKING

D - Gul

TOMTEAREAL

9298 m? (eiet)



N@KKELINFORMASJON

Din megler

Didrik Tollefsen

Eiendomsmeglerfullmektig | Partner

didrik.tollefsen@emera.no
+47 469 28 782







BESKRIVELSE

4-roms topp- og
hjorneleilighet

pa 70 m> med god planlgsning
Sydestvendt balkong pa ca. 9
m-~ | Fyring og v.vann inkl.

Velkommen til Refstad Allé! En arealeffektiv 4-roms
hjgrneleilighet

i toppetasjen. Her bor du i et veletablert og familievennlig
nabolag

med enkel tilgang til bl.a. Lillomarka samtidig som det er kort vei
til

et meget godt kollektivtilbud, skoler, barnehager og servicetilbud
som gjgr hverdagen enkel og effektiv.

Hgydepunkter:

- Arealeffektiv planlgsning med 3 soverom

- Separat kjgkken med spiseplass

- Sydgstvendt og romslig balkong pa ca. 9 m?2

- God lagringsplass med kjellerbod og loftsbod

- Fyring og varmtvann er inkludert i felleskostnadene
- Lave omk., ingen dokumentavgift

- Nymalte vegger og tak i stue, gang og kjskken

- Laminatgulv fra 2020

- Vinduer og balkongdgr fra 2014 i regi av brl.



Leiligheten har en separat og romslig
stue med god plass til bade sofagruppe
og spisebord.
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Fra stuen er det direkte utgang til den
sydgstvendte balkongen.







Den romslige balkongen pé ca. 9 m?2 har
god plass til en utendgrs sittegruppe.
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Balkongen ble oppgradert i 2025 med
nytt gulv og nymalte overflater.







Den sydgstvendte balkongen har flott
utsikt over naeromrédet.







Her bor du i rolige og grgnne
omgivelser, med kort vei til byens
fasiliteter.












Oppvarming via radiatorer tilknyttet
vannbéaren varme er inkludert i
felleskostnadene.

Stuen har en takhgyde pé 2,46 meter,
som bidrar til en luftig romfglelse.



Vinduene med 2-lags glass er fra 2014
og slipper inn godt med lys.

12020 ble det lagt nytt laminatgulv i
stue, gang og pa kjgkken, som gir et
helhetlig inntrykk.
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Praktisk kjgkken med innredning med
glatte fronter og laminatbenkeplate.

En liten spiseplass ved vinduet pa
kjokkenet gir rom for en hyggelig

/ frokostkrok.




Godt med skap- og benkeplass gjgr
| kjgkkenet funksjonelt i hverdagen.
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Leiligheten har tre soverom, som gir
fleksibilitet for familier, par eller til
hjemmekontor.

Rommene er enkle & mgblere og kan
innredes som soverom, barnerom eller
kontor.
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Hovedsoverommet har god plass til
dobbeltseng og garderobelgsning.
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Et av de tre soverommene, med plass til
seng og oppbevaringslgsninger.







Badet er flislagt og ble i 2020
oppgradert med nytt dusjkabinett,
servant med skap og speilskap.







Entreen er apen og luftig, med plass til
sko og yttertgy.







Velkommen hjem!
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etasje giren
beliggenhet.
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Plantegning
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REFSTAD ALLE 16

OM EIENDOMMEN



(Okonomi
Prisantydning

Kr4 800 000

Ombkostning kjoper
4 800 000,00 (Prisantydning)
88 911 (Andel av fellesgjeld)

4 888 911 (Pris inkl. fellesgjeld)
Omkostninger
8 406 (Forhandsvarsling forkjgpsrett)

545 (Tinglysingsgebyr - hjemmel)
545 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)

9 496 (Omkostninger totalt)

4 898 407 (Totalpris inkl. omkostninger)

9 300 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))

5 007 707 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Estimert totalpris ink. omk
Kr 4 898 407

Felleskostnader
Felleskostnader kr 6 136,- pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnadene inkluderer

OM EIENDOMMEN

bl.a. div. honorarer og personalkostander, drift og
vedlikehold, kommunale avgifter, varmtvann, fyring,
forsikring, tv og internett (grunnpakke), trappevask og
vaktmestertjeneste.

Styret har informert om fglgende:

- Fellesgjelden kan ved behov justeres, enten gjennom
refinansiering, nytt laneopptak eller ved & forlenge lanets
Igpetid betydelig utover dagens niva. Styret har imidlertid
valgt & avvente slike tiltak inntil det blir ngdvendig, eller til
rentenivaet eventuelt reduseres.

- Det anbefales normalt & gjennomfgre arlige justeringer.
Dette er ikke gjort innevaerende ar. Per i dag er
likviditeten likevel styrket etter gkningen som ble
giennomfgrt i fjor.

Felleskostnadene kan bli besluttet gkt etter utarbeidelse
av salgsoppgaven. Styret i borettslaget bestemmer om
og nar felleskostnadene skal justeres.

Fellesgjeld

Kr 88 911 pr. 19.01.2026

Lanebetingelser fellesgjeld: Selskapets totale 1an og
vilkar:

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenummer: 93727003469

Type: Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Restsaldo: 7 145 680

Innfrielsesdato: 30.10.2044

Type Rente: Flytende rente

Rente: 5,50%

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet
for boligen:

Restsaldo: kr. 88 911,27-

Kapitalkostnader: kr. 635,22,-

IN-avtale: Nei

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 88 911,27, pr. dags
dato.
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Fordeling mellom renter og avdrag er ikke mottatt av
forretningsfarer.

Mulighet for individuell nedbetaling pé hele eller deler av
fellesgjeld (IN-1an): Nei

Sikringsordning

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

Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: Grunnpakke kabel-tv og
bredbénd fra Telia er inkludert i de méanedlige
felleskostnadene. Styre opplyser at ny eier ma knytte
personlig abonnement med leverandegr.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 6 602 pr. 3112.2025

Formuesverdi
Formuesverdi primeer: Kr 1309 402 (2024)

Formuesverdi sekundaer: Kr 5 237 609 (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 din boligs beliggenhet,
areal, byggear og type bolig. Formuesverdien er en
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet

Refstad allé 16 ligger i et innbydende omrader, der granne
omgivelser, gode naboskap og kort vei til byen danner
rammen for et trygt og behagelig liv. Omrédet rundt
Refstad, Arvoll og Disen har en seeregen balanse mellom
natur og byliv - Perfekt for deg som gnsker en rolig
hverdag med alle fasiliteter innen rekkevidde.

Her bor du i et veletablert og barnevennlig nabolag,
omgitt av turstier, parker og idrettsanlegg. Lillomarka
ligger like ved og byr pé flotte naturopplevelser &ret rundt
med skilgyper, sykkeltraseer og turmal som Trollvann,
Lilloseter og Linderudkollen. P4 sommeren samles store
og smé ved Badedammen pa Arvoll eller ved den
idylliske Isdammen, mens vinteren innbyr til alpint og
aketurer i Grefsenkleiva og Linderudkollen.

Dagligvarehandelen er enkel og praktisk med Rema
1000, Kiwi, Joker og Meny i neerheten. For et starre utvalg
ligger Linderud Senter, Laren Torg og Storo Storsenter
kun en kort kjgretur unna, med alt fra butikker og apotek
til restauranter, treningssentre og ODEON kino.
Kafétilbudet er ogsa godt med lokale favoritter som Kaffe
og Brgd i Disenveien, og trivelige spisesteder ved Bjerke
og Arvoll.

Transportmulighetene er mange og fleksible. Hyppige
bussavganger gar fra bade Arvoll Senter, Bjerke og Aker
sykehus, med linjer som knytter omréadet til sentrum,
Teyen, Fornebu og Grorud. Trikken gar fra Disen og
Grefsen stasjon (linje 11,12, 17 og 18), og Sinsen
T-banestasjon gir enkel tilgang til linjene 4 og 5. For den
som sykler, finnes det gode sykkelruter helt inn til
sentrum eller opp mot marka.

| neeromradet finner du bl.a. Bjerkedalen park som er et
vakkert grantomréde med bekkeflgyer, sandstrand,
paviljong og flotte turstier. Fra parken kan du fglge
Hovinbekken videre inn mot byen. Grefsenkollen ligger
ogsa like i naerheten, og fra restauranten pa toppen kan
du nyte en av byens mest spektakuleere utsikter. For de



idrettsinteresserte ligger bade Arvoll idrettsplass, Hasle/
Lgren idrettspark og Muselunden innen kort
gangavstand. Her finner du fotballbaner, frisbeegolf,
friomrader og gode mgateplasser. Kjelsas Idrettslag tilbyr i
tillegg et bredt aktivitetstilbud innen blant annet fotball,
ski, basket, h&dndball og alpint.

Kort oppsummert byr omrédet pa det beste av to
verdener: rolige og grgnne omgivelser med marka som
nabo, og samtidig enkel tilgang til byens servicetilbud,
kollektivtransport og kulturtiloud. Enten du er en aktiv
turgéer eller bare gnsker et lunt og sentralt sted & bo,
finner du deg raskt til rette her.

Parkering

| falge sture er det totalt 14 garasjer, og samtlige er per i
dag utleid. Garasjene er av eldre dato, og styret har
besluttet & ikke innga nye leieforhold pa navaerende
tidspunkt. Dette gjgres i pavente av avklaring rundt
videre handtering av festetomten og garasjeanlegget.

Beboerparkering er innfgrt i enkelte omrader i bydelene
Ullern, Nordre Aker, Alna, Stovner, Bjerke og Vestre Aker.
Med beboerparkeringstillatelse kan man parkere hele
degnet pa plasser reservert for beboere, ogsa utover
eventuell maksimal parkeringstid.

For omrader i ytre by, sonene F, G, H, |, J og K, gjelder
fglgende priser:

- Bensin-, diesel- og hybridbiler samt ladbare hybrider: kr
0 per ar

- Motorsykler og mopeder: kr O per ar

- Elbiler: kr O per &r

- El-motorsykler og el-mopeder: kr O per ar

Det tas forbehold om endringer i prisene.
oslo.kommune.no - beboerparkering

Adkomst

OM EIENDOMMEN

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

Tomt

Tomtetype: Eiet
Tomtestgrrelse: 9298 m?

Pent opparbeidet felles tomt med plen og prydbusker.
Asfaltert adkomst til blokka.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ikke ferdigattest, men uattestert arkivkort
fra 1960. Dette dokumentet er fgrstesiden pa
byggesaken, hvor alle godkjennelser blir stemplet pa
(oppmalingssjefen, brannsjefen, helserad, etc). Dette
dokumentet kan veere ferdigattestert, men i noen tilfeller
er det bare registrert dato for byggeanmeldelse. Ved
eldre bygéarder er det som oftest dette dokumentet som
vedlegges (attestert eller uattestert) for bekreftelse pa at
bygningen ble lovlig satt opp.

Andre attester pa bygningen:
- Det foreligger ferdigattest pa fasadeendring, nye
balkonger datert 13.011988.

Lovlighet, byggetegninger:
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
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de stemmer ikke med dagens bruk.
Kommentar: Det har blitt etablert et nytt soverom. Det
var tidligere en 3-roms, men blitt en 4-roms.

Innhold

Andelsleiligheten ligger i 4. etasje og bestar av fglgende
rom: Entré, bad, kjgkken, stue og tre soverom samt
sydgstvendt balkong pa 8,5 m2

Leiligheten disponerer en kjellerbod pa 7 m?2 og en
loftsbod med gulvareal p4 10 m2

Areal

BRA - i: 70 m2
BRA - e: 7 m?2
BRA - b: 0 m2
BRA totalt: 77 m?
TBA: 9 m2

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller

BRA-e: 7 m2 Kjellerbod

4. etasje

BRA-i: 70 m2 Entré, bad, 3 soverom, kjgkken og stue

TBA fordelt pa etasje
4. etasje
9 m?2 Balkong

Fra 01.01.24 er det innfart nye regler for maling og
opplysning av areal pa 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
himlingshgyde. Arealet inngér 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 pé& grunn av for
eksempel skratak eller lav himlingshgyde. Arealet oppgis
som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.

Ikke malbare arealer

En loftbod har skratak som begrenser méleverdig arealer
etter reglene i NS 3940. "Gulvflate" er malt til 10 m2

Fellesarealer og rettigheter til
bruk

Fellesareal:
- En loftbod med "gulvflate" er malt til 10 m2
- En kjellerbod pé ca. 7 m2

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

Bygningssakkyndigs
kommentar til

arealoppmaling

Lovlighet, byggetegninger:

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk.

Kommentar: Det har blitt etablert et nytt soverom. Det
var tidligere en 3-roms, men blitt en 4-roms.



Standard

Velkommen til Refstad allé 16. Dette er en arealeffektiv
hjgrneleilighet i byggets toppetasje, med en god
planlgsning som inkluderer tre soverom. Boligen varmes
opp med radiatorer tilknyttet vannbaren varme. Fra stuen
er det utgang til en romslig, sydgstvendt balkong.
Leiligheten har gjennomgatt flere oppgraderinger de
siste arene, blant annet med nytt laminatgulv pé stue,
gang og kjgkken i 2020 og malte vegger og tak i stue,
gang og kjgkken (2026).

Entré:

Leiligheten har en apen, lys og luftig entre med plass til
oppbevaring av sko og yttertgy. Entreen er leilighetens
bindeledd og gir adkomst til alle rom.

Stue:

Stuen har god plass til bade sittegruppe og spisebord, og
de store vindusflatene langs to vegger slipper inn rikelig
med naturlig lys. Laminatgulvet ble lagt nytt i 2020, og
overflatene er nylig malt i lyse farger. Fra stuen er det
utgang til balkongen, som pé varme dager fungerer som
en naturlig forlengelse av rommet.

Balkong:

Balkongen er sydgstvendt og maler ca. 9 m2 Den ligger
hgyt og fritt, med gode solforhold og flott utsikt.
Uteplassen har god plass til mgblering og byr pa fine
muligheter for & skape en hyggelig sone. Det ble lagt nytt
gulv pé balkongen i 2025.

Kjgkken:

Kjgkkenet har en innredning med hvite glatte fronter og
benkeplate i laminat med nedfelt vask. Det er
kullfilterventilator over kokesonen og praktisk opplegg
for vaskemaskin. Gulvet fikk ny laminat i 2020, vegger og
tak er malt i nyere tid. Rommet har plass til en liten og
koselig spiseplass ved vinduet.

Tre soverom:
Leiligheten inneholder tre soverom av god stgrrelse. Her
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er det plass til seng samt gnsket nattbords- og
garderobelgsning. Rommene egner seg godt som
soverom, gjesterom eller kontor. Leiligheten er registrert
som en 4-roms, en endring fra den opprinnelige 3-roms
planigsningen.

Bad:

Badet er innredet med toalett, dusjkabinett, og en
servant nedfelt i en baderomsinnredning med tilhgrende
speilskap med lys. Innredningen med servant og
speilskap, samt dusjkabinettet, ble satt inn i 2020.
Rommet har flislagte overflater og naturlig avtrekk.

Overflater:

Gulvoverflater: Laminat. Fliser pa bad

Vegger: Malte plater, betong og tapet. Fliser pa bad.
Himling: Malt betong.

Lagring:
Leiligheten disponerer en kjellerbod pé ca. 7 m2 og en
loftsbod med et gulvareal pé ca. 10 m2 (skratak).

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.

Kjgper aksepterer at det kan forekomme hull og merker

etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del
av overdragelsen.

Fiendommens
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tilstand

Takstmann: Marcus Bratland

Sammendrag selgers egenerkleering: Selgers
egenerkleeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven.
Interessenter oppfordres til & gjennomgé dette naye.

Folgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:

2. Kjenner du til om det er utfart arbeid p& bad/vatrom?
- Ja, kun av fagleert

- Byttet dusjkabinett, skiftet vask og skap i 2020

- Lien&co rgrlegger

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

11. Kjenner du til om det er/har veert utfart arbeid pé
el-anlegget eller andre installasjoner (feks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)?

- Ja, kun av fagleert

- Skiftet stikkontakter

- Visjonel AS

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

- Ja. Satt opp skillevegg pa soverom. Satt inn nye
veggplater og dgrer i gangen. Utfgrt av @sterdalen Bygg i
2020

Samsvarserklaering: Det fremgér av tilstandsrapporten at
det ikke er fremlagt samsvarserkleering for det elektriske
anlegget.

Byggemate

| forbindelse med salget er det blitt utfart en
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en
teknisk gjennomgang av boligen og papeker eventuelle

avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerkleering,
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter
grundig gjennomgar disse dokumentene far bud legges
inn.

All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for
kjgper, og det vil ikke vaere mulig & reklamere péa forhold
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert
med TG2 og TG3 bgr vurderes ngye, da de indikerer
avvik fra normal slitasje og/eller hay alder, noe som kan
innebaere behov for utbedringer. Bygningsdeler som er
merket med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmannen.

Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra
tilstandsrapporten:

Bygning:

Andelsleilighet i boligblokk bygget i 1955. Bygningen
antas fundamentert med betong til stedlige masser.
Grunnmur av betong. Yttervegger er oppfgrt med
betong/murverk og fasadeplater. Etasjeskillere av
betong.

Tak:
Bygningen har en saltak takkonstruksjon.
Takkonstruksjonen er antatt tekket med takstein.

Vinduer:
Vinduer med 2-lags press glass, produsert i 2014.
Innvendig koblet glass.

Dgrer:

Leiligheten har en lyd- og brannklassifisert entrédgr med
kikkehull, en balkongdgr med 2-lags press glass fra 2014,
og formpressede innerdgrer med speil.

Balkong/terrasse:
Sydgstvendt balkong pé& 8,9 m? av stél- og
betongkonstruksjoner. Rekkverk av stalkonstruksjoner.

VVS-installasjoner:
Vannrgr av kobber og rgr i rgr. Avlgpsrgr av plast.



Ventilasjon:

Boligen har naturlig oppdriftsventilasjon med lufteluker i
vegg. Badet har naturlig avtrekk og kjgkkenet har
kjgkkenventilator med kullfilter.

Tekniske detaljer:
Boligen varmes opp av radiatorer tilknyttet vannbéaren

varme.

Loftsbod:
En loftbod har skratak som begrenser méleverdig arealer
etter reglene i NS 3940. "Gulvflate" er malt til 10 m2

Kjellerbod:
En kjellerbod pa 7 m2

Elektrisk anlegg: Automatsikringer. Det elektriske
anlegget er ikke faglig vurdert og kun begrenset
kontrollert. P& generelt grunnlag anbefales det kontroll av
el-anlegget av autorisert firma.

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

2. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en
registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?

- Ukjent

3. Er det elektriske anlegget utfert eller er det foretatt
tilleggsarbeider péa det elektriske anlegget etter 1119997
- Ja Eksisterer det samsvarserklzering? Ukjent

4. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet -
Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende
kontrollinstanser med avvik som ikke er utbedret eller
kontrollen er over 5 ar?

- Nei

5. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?

- Nei

6. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for
eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter

(o)}

(@)}
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eller lignende) i boligens elektriske anlegg?

- Nei

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

- Nei

8. Er der synlig defekter pa kabler eller er disse ikke
tilstrekkelig festet?

- Nei

9. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og
sikringsskap ikke er tette, sé langt dette er mulig & sjekke
uten & fierne kapslinger?

- Nei

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

-Ja

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget,
dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bar
det elektriske anlegget ha en utvidet el-kontroll?

- Ja Leiligheten har hatt flere eiere, ukjent hva som er
gjort av tidligere eier da det ikke foreligger
dokumentasjon/samsvarserklaeringer pa hele det
elektriske anlegget. Det anbefales derfor alltid utvidet
kontroll da dette ligger utenfor takstmannens
kompetanseomréde.

Bygningsdeler vurdert med TG2:

- Balkonger, terrasser og rom under balkonger |
Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til
rekkverkshgyder. Rekkverkshgyden er 88 cm, rekkverk er
for lavt i henhold til referanseniva p& 120 cm som er
kravet til rekkverk nér fallhgyden er over 10 m. Det er ikke
krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.

- Innvendig - Overflater | Overflater har en del slitasjegrad
utover det en kan forvente. Det er mye svai/knirk samt
flere gulvskjgter som har gatt fra hverandre. Overflater
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ma utbedres eller skiftes. Det er paregnelig med
modernisering/oppussing pé sikt.

- Innvendig - Overflater vegg - kjgkken | Det ble registrert
fukt i vegg ved kjgkken 11.03.2025. Dette har blitt
utbedret av styret. (opplysninger gitt av eier) Det er utfart
ny befaring 12.02.2026 uten & pavise fukt. Det bar
undersgkes rutinemessig om dette skal komme tilbake.

- Etasjeskille/gulv mot grunn | Det er malt hgydeforskijell
pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente méleavvik. Malt gjennom stuen. For a fa
tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskijeller 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. Det
anses ikke veere noen umiddelbare tiltak ngdvendig, det
vil veere naturlig a gjgre opprettende tiltak ved oppussing
av overflater.

- Tekniske installasjoner - Vannledninger | Mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert pé innvendige
vannledninger. Det er ikke behov for utbedringstiltak
siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan
skader plutselig oppsté pa eldre anlegg.

- Tekniske installasjoner - Avilgpsrgr | Mer enn halvparten
av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger. Det er ikke behov for utbedringstiltak
siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan
skader plutselig oppsté pa eldre anlegg.

- Tekniske installasjoner - Vannbaren varme | Mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert pa anlegg for
vannbéaren varme. Det er ikke behov for utbedringstiltak
siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan
skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

- Tekniske installasjoner - Elektrisk anlegg | Leiligheten
har hatt flere eiere, ukjent hva som er gjort av tidligere
eier da det ikke foreligger dokumentasjon/

samsvarserklaeringer pa hele det elektriske anlegget. Det
anbefales derfor alltid utvidet kontroll da dette ligger
utenfor takstmannens kompetanseomrade.

TG2 - Avvik som ikke krever umiddelbare tiltak:

- Kjgkken - Overflater og innredning | Det er pavist skader
pé overflater/kjgkkeninnredning utover normal
slitasjegrad. Ingen waterguard montert. Det ma paregnes
lokal utbedring/utskiftning. Waterguard bgr monteres for
a sikre at lekkasje vann fra vaskemaskin stoppes.

- Kjgkken - Avtrekk | Kjgkkenet har ventilator med omluft
(kulifilter). Kjgkken har ventilator med omluft (kullfilter).
NS3600 krever mekanisk for & kunne gi tg 0/1.
Kjgkkenventilator med kullfilter er vanlig i blokkleiligheter,
og det er normalt ikke tillat med forsert avtrekk til felles
kanaler for bygget. Det er ikke behov for utbedringstiltak.
Det kan veere at borettslag/sameie har egne vedtekter
som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet,
anbefalt tiltak mé& derfor avklares naermere med styret i
borettslag/sameie far det eventuelt kan gjennomfares.

Bygningsdeler vurdert med TG3:

- Bad - Generell | Vatrommet ma oppgraderes for & téle
normal bruk etter dagens krav. Baderommet eridag i
bruk. Det dusjes i dusjkabinett slik at man begrenser den
direkte vannpékjenningen. Oppussing anses som
paregnelig. Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold
med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. m& dokumenteres.
Vatrom som har overflater eller er bygget fgr 1997 far
tilstandsgrad 3 som standard. Dette overstyres av
programmet. Det er behov for oppussing da overflater og
tettesjikt har brukt opp forventet brukstid.
Kostnadsestimat: kr. 100 000 - 300 000.

Bygningsdeler som ikke har blitt undersgkt (TGIU):



- Bad - Tilliggende konstruksjoner vatrom | Hulltaking er
ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner. Det er pga bygningsmessige hindringer
ikke fysisk mulig & foreta hulltaking i vegg bak vétsone.
TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

Opplistingen over er ikke uttgmmende og du oppfordres
til & lese og sette deg grundig inn i alt salgsmateriell.

For ordens skyld nevner vi at TGIU star for tilstandsgrad
ikke undersgkt, f.eks. fordi en del av bygget ikke har veert
tilgjengelig for inspeksjon. Disse delene kan dermed ha
feil eller mangler som ikke er avdekket.

Dvrig
informasjon

Adresse
Refstad allé 16, 0586 OSLO

Gnr. 85, bnr. 104, ideell andel 1/1
i Oslo kommune.Andelsnr. 76 i Refstad Borettslag med
orgnr. 948711281

Selger

Jonas Graneng Dahlen og Hanne Graneng

Borettslag

Refstad Borettslag
Organisasjonsnummer: 948711281
Andelsnummer: 76

Refstad Borettslag er et veletablert borettslag bestédende
av 84 andelsleiligheter. Borettslaget er et
samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og &
drive virksomhet som stér i sammenheng med dette.
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Kjekt & vite:

- Vask og renhold av trapper utfgres etter gjeldende
avtale med rengjgringsbyra

- Bruk av grill med kull eller annet brennbart materiale er
strengt forbudt. Elektrisk grill er tillatt.

Svar fra styre 19.01.2026:

Foreligger det noen planer om vedlikehold/prosjekter
eller lignende i borettslaget i neer fremtid?

- Bade nei og ja, vi vet at soilrar kommer i lgpet av de
naermeste 2-4 ar og vi vet at vi ma se pa takutskiftning i
de naermeste 2-6 ar, vi far tilstandsrapport pa behovet for
rgrfornying om i lgpet av mars/april

- Det er ogséa behov for a skifte ut dgrer til kjellergang og
andre fellesarealer. Dgrer etc. tas over drift, stgrre
utskiftninger tas bolkvis, men rgr og tak krever
refinansiering.

Har du/dere en oversikt over tidligere vedlikehold/
oppgraderinger i borettslaget som vi kan f4 tilsendt?
Tidligere har det veert en oppstilling med i &rsinnkalling/
,&rsinnberetningen men ikke siste arene vi har klaget til
Obos som lager disse for det gir grei info

- Full vindurehabilitering alle leiligheter 2014-2015

- Full el-rehab med nye hovedtavler stigeledninger opptil
sikringsskap, 2020-2022

- Rehab utskiftning av alle oppgangsvinduer 2025

- Malt alle oppganger 10 stk 2024-2025

Er det noen planer om & justere fellesutgifter og/eller
fellesgjeld?

- Fellesgjeld er mulig & justere ved behov bade med
refinansiering laneopptak og lanetid pa adskillig flere ar
enn vi har nd, men dette avventer vi, inntil vi blir ngdt eller
rentene senkes

- Felleskostnadene, der anbefales vi & gke hvert nye ar, vi
har ikke gjort det i &r, men p.t enn sa lenge har vi
forbedret likviditet etter siste gkning i fjor.

Ser borettslaget har felles grunnpakke for tv/internett,
som er inkludert i fellesutgiftene. Hvilken leverandgr?

- Telia er leverandgr og man ma knytte personlig
abonnement med de

Er det ellers noe som styret gnsker at vi informerer nye
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eiere om?

- Det er respekt for ordensregler, ikke hensett
rivningsmatriell el andre gjenstander i fellesarealene, 3
brudd gir varsel om salgspalegg, litt hardt men
ngdvendig

- Det skal meldes fra til styreleder om oppussing av bad,
borettslaget dekker uavhengig kontroll som er pakrevet
ved brytning av brannskille, og det skal uansett skriftlig
meldes fra om slik oppussing

- Utvidelse av bad mot kjgkkenkrok er ikke tillatt, vi har
hatt statiker inne i et tilfelle og pavist 5 cm senk i
etasjeskillet. Den leiligheten matte bekoste stalbjelker og
forskriftsmessig montering av disse.

- Inngrep i beerekonstruksjonen teglsten vegg skal
informeres om i forkant til styret.

- Fremleie el bruksoverlatelse er ikke tillatt uten sgknad
og botid pa 2 &r. Kun for 3 &r maks med begrunnet
sgknad

- Mekanisk eller elektrisk vifte er ikke tillatt & montere i
ventilasjonsanlegg pa bad eller kigkken da det gdelegger
ventilasjonen til alle underliggende leiligheter.

Innmelding i OBOS kr 500,-:

Forretningsfagrer krever OBOS-medlemskap. Innmelding
innebaerer en engangssum pa 300 kroner for
andelskapital, samt en &rlig kontingent p& 200 kroner.

Forretningsfgrer: Obos Eiendomsforvaltning AS

Borettslagets forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring
Asa

Polisenummer fellesforsikring: 87833120

Husdyr: Det er ikke tillatt & anskaffe hund eller katt uten
farst a sgke styret. Alle dyreeiere bes ha dyrene i band pa
borettslagets omrade.

Forkjgpsrett: Salg av OBOS-tilknyttet bolig utlaser som
regel forkjgpsrett. Det er to modeller for avklaring:
forhandsvarsling eller avklaring etter at bud er akseptert.
OBOS har en frist pa 20 dager for & gjgre forkjgpsretten

gjeldende, som reduseres til 5 hverdager ved
forhandsvarsling. Det kreves medlemskap i OBOS for &
erverve/eie boligen.

Styregodkjennelse: Kjgper har ikke rett til & ta boligen i
bruk fgr sgknaden er godkjent. Sgknad om
styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret.
Borettslaget har en frist pa 20 dager fra sgknaden kom
frem til laget for & godkjenne kjgperen.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger:
Resultatregnskapet for 2025 viser at arsresultatet for
2024 endte med et overskudd pé i overkant av 500 000
kroner etter justering av finanskostnader. Det var
budsjettert med et arsoverskudd pa om lag 1,1 millioner
kroner for 2025.

Vedtekter/husordensregler

Vedtekter og husordensregler ligger vedlagt
salgsoppgaven.

Beboernes forpliktelser og

dugnader

Dugnad i borettslaget ma paregnes.

Energimerke
Energikarakter: D

Energifarge: Gul

Info energiklasse

Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m2 Det er eier
som plikter & fremlegge energiattest og er selv ansvarlig
for at opplysningene er korrekte.

Selger har fylt ut fullstendig energiattest, som er lagt ved



salgsoppgaven. Megler pétar seg ikke ansvar for
informasjonen som fremgar av energiattesten.

Oppvarming

Boligen har fglgende oppvarmingskilder:

- Boligen varmes opp av radiatorer tilknyttet vannbaren
varme

Hvis et rom pé visningen mangler fast installert
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Selger opplyser at det arlige stremforbruket for 2025 var
ca. 4141 kWh. Det er viktig & merke seg at energiforbruket
kan variere fra husstand til husstand.

Regulerings og arealplaner

Ny kommuneplan fra 23. september 20150slo kommune
har vedtatt en ny kommuneplan som kan fa betydning
for en rekke eksisterende reguleringsplaner i kommunen.
For informasjon om eventuelle arbeider eller prosjekter i
neerliggende omrader, anbefales det & gjgre sgk i Oslo
kommunes portal for saksinnsyn:https://
www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/.
Omrédet er avsatt til bebyggelse og anlegg. Dette kan
veere boligbebyggelse, fritidsbebyggelse,
sentrumsformal, kigpesenter, forretninger, bebyggelse for
offentlig eller privat tjienesteyting, fritids- og turistformal,
rastoffutvinning, neeringsbebyggelse, idrettsanlegg,
andre typer anlegg, uteoppholdsarealer og grav- og
urnelunder.

Reguleringsplanen som gjelder for eiendommen er helt
eller delvis opphevet som fglge av bystyrets vedtak
23.09.2015 (sak 262) - Kommuneplan 2015 - Oslo mot
2030: Smart, trygg og grgnn. Eiendommen er regulert av:
- S5-568: Flate: Bolig m.tilh. anlegg. Regulering av felt E av
Tonsen—,&rvoll, gnr. 85, bnr. 1 m.fl, samt del av turvei D-2,
Oslo.

- S5-862: Linje: Byggegrense. Regulering av toplankryss
Trondheimsveien - Arvollveien med tilstatende veier, Oslo

OM EIENDOMMEN

-73157: Flate: Garasje i boligomrade

- S-2004: Flate: Skulder/bankett

- S-1267: Flate: Bolig m.tilh. anlegg

- S-4813: Flate: Annen veggrunn - grgntareal

Eiendommen slar ut pa Gul liste med 2 treff vedr. lokalitet
og 1treff vedr. enkeltminne. Byantikvarens «gule liste» er
en oversikt over kulturminner i Oslo som Byantikvaren
anser som verneverdige, enten ved formell fredning,
regulering til bevaring, eller ved kommunalt listefagring. En
lokalitet er et omrade med kulturminner, mens et
enkeltminne er selve kulturminnet, som en bygning eller
en gravhaug. Det betyr at et enkeltminne kan veere et hus
som er listefgrt, og det befinner seg innenfor en lokalitet
som er et avgrenset omréde, for eksempel en gate eller
et nabolag. Treffene pa eiendommen gjelder
Trondheimsveien og Sinsenveien.

Plansaker:

- Saksnummer: 195702854 - Reguleringssak. Refstad allé
4 - 24 - Endret regulering tilknyttet S-568 - Midlertidige
fellesgarasjer mellom gamle og nye Trondheimsveien -
Vedtatt 19111957 av Byplanradet i sak 731/ 57. Status:
Saken er avsluttet.

- Saksnummer: 201904064. RV 4 fra Arvoll skole til
Sinsen - Oppgradering av gang- og sykkelanlegg -
Planforslag til offentlig ettersyn. Status: Saken er
avsluttet.

Byggesaker i naeeromrade:

- Saksnummer: 202521077. Refstad allé 22 -
rehabilitering av bad - h0302. Status: Under behandling.

- Saksnummer: 202508422. Haugmannsveien 6 B -
innlemming av loft i boenhet, pabygg og montering av
takvindu. Status: Under behandling.

- Saksnummer: 202512563. Haugmannsveien 6B - HO201
- ombygging av loft og innsetting av takvinduer. Status:
Under behandling.

Tinglyste heftelser
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Tinglyste heftelser og rettigheter: P4 eiendommen er det
tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som falger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny
hjemmelshaver:

301/85/104:

24.09.1954 - Dokumentnr: 12091 - Bestemmelse om
bebyggelse

Bestemmelse om benyttelse

Bestemmelse om gjerde

Bestemmelse om vann/kloakkledning
Bestemmelse om veg

Med flere bestemmelser

14.081974 - Dokumentnr: 15454 - Best. om vann/
kloakkledn.

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Rett for kommunen til & anlegge og vedlikeholde
ledninger m.m.

Gjelder denne registerenheten med flere

20.051954 - Dokumentnr: 6517 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:85 Bnr:1

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.
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Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei, med
privat vei frem til bygget.

Utleie

Adgang til utleie: Som andelseier i Refstad Borettslag kan
boligen leies ut, men dette krever styrets godkjenning.
Ref. Lov om borettslag § 5-3 - 5-10. Med styrets
godkjenning kan boligen leies ut i henhold til
borettslagsloven § 4-5, som gir andelseier rett til &
overlate bruken av hele eller deler av boligen til andre.
Det fremgar av dokumentene at selskapets vedtekter
kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved
bruksoverlating. Andelseier plikter & melde utleie til styret
for godkjenning. Det er viktig & merke seg at kjgper ikke
har rett til & ta boligen i bruk fgr sgknaden om
godkjenning er behandlet og innvilget av styret. Det er
ikke funnet spesifikke opplysninger om
tidsbegrensninger for utleieperioden, herunder regler for
korttidsutleie, eller krav til botid for eier far utleie er tillatt.

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 mé 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 gvrige andelseierne.

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

Kjgper 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.



Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Foto: Paul-Dan Dragoman.

Kontrakts-
grunnlag

Overtakelse

Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring

Boligselgerforsikring: Selger har tegnet
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad kr. 20 000 000~
Egenerkleeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & giennomgéa denne fgr bud
inngis.

Boligkjgperforsikring: Kjgper har anledning til & tegne
boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven fglger
informasjon om Boligkjgperforsikring fra S6derberg &
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/

Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige palegg skall
felge 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
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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 pa 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
pé forhold som burde ha veert oppdaget ved en ordinzer
gjennomgang.

Dersom det oppstar behov for ytterligere avklaringer,
oppfordres interessenter til & kontakte eiendomsmegler
eller egne radgivere fer de gir bud.

Slitasje og bruk

Det ma 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
kigper paregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for
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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 a
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 stér 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 naeringsdrivende/person
som handler hovedsakelig som ledd i
neeringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende
bud kommer fra en ikke-forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon og vilkar:

Et forbrukerkjap foreligger nar en fysisk person kjgper
eiendom uten at formalet hovedsakelig er knyttet til
naeringsvirksomhet.

En eiendom anses & ha en mangel dersom den ikke
oppfyller kravene som faglger 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
pavirket avtalen.

Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig
areal pa minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan
dette utlgse rett til kompensasjon etter § 3-3 i
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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 kjgpere som ikke omfattes av
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning

Bud kan legges inn pé nettannonsen pa "gi bud" knappen
eller via hjemmesiden. 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
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur
er oppfylt dersom budgiver bruker e-signatur som f eks.
bankID. 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 ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr 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 méa 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 bgr derfor vaere pa minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter far fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pé 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,
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 & veere anonym, kan bud fremmes
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se
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«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
gjennomfgres 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 gijennomfart
Izpende kundetiltak underveis i oppdraget, ma
eiendomsmegler stanse gjennomfgringen 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 oppgjer.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven. Se www.emera.no for var
personvernerkleering.
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Meglers vederlag

Fast provisjon: kr 45 000,00
Tilrettelegging: kr 12 900
Visninger/overtagelser: kr 2 500 pr. stk.
Markedspakke: kr 24 850
Oppgjgrshonorar inkl. factoring: kr 9 900
Grunnpakke bolig Info: kr 14 300
Eierskiftegebyr: kr 6 570

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse

er estimert til ca. kr 28 870,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfgrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 83 320,00
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 utfert 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
Didrik Tollefsen
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner
didrik.tollefsen@emera.no

TIf: 469 28 782

Ansvarlig megler
Francis Johansson-Merrick

Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner
francis.johansson-merrick@emera.no
TIf: 951 97 652
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Meglerforetaket
Emera Nol AS

Organisasjonsnummer 934963385
Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 OSLO
TIf: 222 52 222

Salgsoppgavedato

20.02.2026

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. Véare
samarbeidspartene er:

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

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

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

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Vest

Oppdragsnr.

01250044

Selger 1 navn Selger 2 navn

Hanne Graneng Jonas Graneng Dahlen

Gateadresse

Refstad allé 16

Poststed

OsLO 0586

Er det dedsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn | |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn | |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar 2018 |

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar B |

Antall maneder |O |

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | |

Polise/avtalenr. | |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

1

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: HG, JGD 1
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21

22

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Byttet dusjkabinett, skiftet vask og skap i 2020
Arbeid utfgrt av | Lien&co rarlegger

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

M Nei [ Ja
Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [1Ja

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

M Nei [ Ja

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

] Nei Ja

Beskrivelse Se tilstandsrapport

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [1Ja

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Skiftet stikkontakter
Arbeid utfort av | Visjonel AS

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

M Nei ] Ja

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

M Nei [ Ja

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

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

M Nei [1Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei ] Ja

Initialer selger: HG, JGD
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16 Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

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

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

] Nei Ja

Beskrivelse Satt opp skillevegg pa soverom. Satt inn nye veggplater og derer i gangen. Utfart av @sterdalen Bygg i 2020
18.1 Erinnredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja
20 Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
M Nei [ va
21 Er det foretatt radonmaling?
M Nei [ Ja
22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
M Nei [ Ja
23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfgrte malinger?
M Nei [ Ja
24  Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?
M Nei [ va

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

M Nei [ Ja

26  Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfare okte felleskostnader/okt fellesgjeld?

M Nei [JJa

27  Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

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

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjenn. 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: HG, JGD
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Adresse
Refstad allé 16, 0586 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

11.02.2026 Energiattest-2026-258471
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 80206577

Gardsnummer Bruksnummer

85 104

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

— H0401

@ Energikarakteren

Energiattest

m|o]l0
A

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1955 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
76,0 m? 70,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

4 Betong
Oppvarming

Fjernvarme

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibaerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. ar
183,36 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
183,36 kWh/m? 25 860 kWh
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Refstad allé 16, 0586 OSLO

Detaljering

Bygningsform
Nei

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Ytterderer
Nei

Energibruk
Nei

Lekkasjetall
Nei

Solceller
Nei
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Refstad allé 16, 0586 OSLO

v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Spar stream pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
ngdvendig og sl& ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjekkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjsleskapet.Kjal - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hay temperatur inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stav pa
kjeleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 2: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fer bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 3: Tiltak utendars

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ng@dvendig. Skift til sparepaerer. Sparepzerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/merket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sngsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snesmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbarsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 4: Feglg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a falge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 5: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stremforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for a skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 6: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedus;j eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebatte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning pa dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 7: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til &8 dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
degnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rgyk eller stearinlys). Sett ikke mabler
foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.
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Tiltak 8: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngéar nedkjgling av gulv,

tak og vegger.

Tiltak 9: Sla av lyset og bruk sparepeerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepeerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 10: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og méa derfor slas helt av.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 11: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfgringer som ber tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan veere kompliserte & tette, og méa ofte utferes i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 12: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens Igsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspraving.

Tiltak 13: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 14: Termografering og tetthetsprgving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa benyttes for
a kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og ma utferes av fagfolk.

Tiltak utendors

Tiltak 15: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mgrket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 16: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 17: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snesmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbersstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og snefaler i bakken, med temperatur - og fuktfaeler i
luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 18: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepeerer gir like mye lys som
vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
gledelamper.

Tiltak pa varmeanlegg

74



Tiltak 19: Individuell varmemaling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, ber dette vurderes innfgrt. Med dette betaler den
enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som ogsa motiverer til energisparing.
Det m& monteres nedvendig malerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i hver leilighet. Det finnes forskjellige l@sninger og utstyr, det
kan vaere med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske malere som overfgrer forbruksverdier tradlgst.Leverander avleser

arlig(eller oftere) alle maledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak 20: Montering av termostatstyring pa gulvvarme

Dersom det er manuell regulering av temperatur pa gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan ogsa vurderes tidsstyring dersom
dette ikke er ivaretatt pa varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med
overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er
det nedvendig a installere trykkstyrt pumpe for & unnga trykksvingninger og stey i systemet.

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
pa NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

<&  Spegrsmal om energiattesten

Spegrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk
se vare nettsider.

https://www.enova.no




Nabolagsprofil

Refstad allé 16 - Nabolaget Refstad allé/@kern Torg - vurdert av 173 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

o Familier med barn
o Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport

2 Bjerke
Linje FB1, 31, 31E, 58, 380, 390

4 min &
0.3 km

Sinsen
T-bane, buss, trikk

14 min %
1.3 km

Sinsenkrysset
Linje 12,17

14 min 4
1.3 km

Sinsen
Linje 4,5

20 min 4
1.6 km

Grefsen stasjon
Linje RE30, R31

20 min %
1.8 km

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 81/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 81/100

Naboskapet
Godt vennskap 68/100

Aldersfordeling

Barn Ungdom

(0-12 ar) (13-18ar) (19-34 ar)

Skoler

Refstad skole (1-7 kl.)
548 elever, 39 klasser

7 min &
0.7 km

Omrade
Il Refstad allé/@kern Torg

[ Oslo og omegn
| Norge

Personer
4840

999185
5425412

Unge voksne Voksne Eldre
(35-64 ar)

(over 65 ar)

Husholdninger
2364

490708
2654586

Arvoll skole (1-10 kL)
820 elever, 41 klasser

9 min &
0.8 km

Disen skole (1-7 kl.)
515 elever, 31 klasser

18 min &
1.5 km

Sinsen skole (1-7 kl.)
589 elever, 30 klasser

17 min &
1.6 km

Frydenberg skole (8-10 kl.)
504 elever, 32 klasser

22 min #&
1.9 km

Barnehager

Bjerke Panorama barnehage (1-5 ar)
60 barn

4min &
0.3 km

Arvoll barnehage (1-5 r)
27 barn

11 min 4
0.9 km

Refstad barnehage (1-5 ar)
94 barn

10 min &
0.9 km

Bjerke videregaende skole
464 elever

4 min &
2 km

Kuben videregaende skole

7 min &

Dagligvare

Kiwi Bjerke

Coop Extra Refstadveien

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 2025




Primeere transportmidler Varer/Tjenester

& 1. Egenbil Arvoll senter

{3 Boots apotek Arvoll
£} 2.Buss

g 3. Tog/t-bane

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

W 40% i barnehagealder

,' Kollgktlvtllbud B 36% 612 4
Veldig bra 84/100 [ 13%13-154r

W 1% 16-183ar

' Aktivitetstilbud
Meget bra 83/100

x_i Turmulighetene

Neaerhet til skog og mark 82/100
Familiesammensetning

Sport

@ Refstad allé ballekke 3min &
Ballspill 0.2 km

Arvoll skole 10 min %

Aktivitetshall, ballspill, fotball, frii.. 0.9 km Enslig m. barn

Puls Bjerke 5min &

Enslig u. barn
Fitness24Seven Bjerke 7 min #&

Boligmasse

%
W 11% enebolig
B 26% rekkehus
| 52% blokk
B 12% annet

B Refstad allé/@kern Torg
[ Oslo og omegn
. Norge

Sivilstand

Gift

«Rolig og pent omrade» Ikke gift

Sitat fra en lokalkjent
Separert

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 2025
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—
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— " Refstad allé
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Tilstandsrapport

ﬁg Andelsleilighet
(© Refstad allé 16, 0586 OSLO
# gnr. 85, bnr. 104

# Andelsnummer 76

Sum areal alle bygg: BRA: 77 m? BRA-i: 70 m?

) OSLO kommune

\ﬂj akstkonsulent1
L Wi verdsetter din bolig!

T, G% 14 43 00 - www,takstkonsslentl,ro

Befaringsdato: 12.03.2025 Rapportdato: 13.02.2026

Foretak: Takstkonsulentl AS

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, 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.

Takstingenigr: Marcus Bratland

TIf. 69 14 43 00 - www.takstkonsulentl.no
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Oppdragsnr.:

Takstkonsulent1

= Vi verdsetter din bolig!

Referansenummer: EI1283

J

Miljofyrtarn’



Takstkonsulentl AS

Takstkonsulentl AS ble omdannet fra et enkeltpersonsforetak i 2019. Enkeltpersonsforetaket ble opprettet i 2014. Bedriften og
de ansatte er medlem av Norsk Takst og de ansatte har alle utdanning fra Fagskulen Vestland, bygningssakkyndig.
Sertifiseringen er innenfor omradet Boligtaksering og omfatter: Verditakst, Tilstandsrapport, Boligsalgsrapport, Forhandstakst,
Byggelansoppfelging og Reklamasjonsrapport. Av erfaring kan vi vise til 40 ar i byggebransjen som tgmrer og taktekker med fag-
og mesterbrev i taktekkerfaget. Selskapet ble omdannet til AS i 2019.

TAKSTSQMVIRKE

Rapportansvarlig

Y

Marcus Bratland
Uavhengig Takstingenigr
mb@takstkonsulentl.no
984 68 454

NT S

Norsk takst
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Refstad allé 16, 0586 OSLO Takstkonsulentl AS
Gnr 85 - Bnr 104 Vesterheimsveien 2 2l Raedey
0301 OSLO 1712 GRALUM

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 & 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. Saerlig 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.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig  etasjeskillere ¢
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ 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)
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. 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.1.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Refstad allé 16, 0586 OSLO Takstkonsulent1 AS
Gnr 85 - Bnr 104 Vesterheimsveien 2 i Rt
0301 OSLO 1712 GRALUM

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 vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) sa blir TG2 markert med en lysere farge.

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.

°TG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE
Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.
Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader
Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig Tiltak under kr 10 000

anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pd materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2.

Tiltak over kr 300 000

OO0
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Refstad allé 16, 0586 OSLO Takstkonsulentl AS
Gnr 85 - Bnr 104 Vesterheimsveien 2
0301 OSLO 1712 GRALUM

Beskrivelse av eiendommen

Bygningen ble bygget i 1955. Boligen er oppfegrt etter
byggeforskrifter som gjaldt pa oppfgringstidspunktet.
Navarende eier overtok boligen i 2018.

Andelsleilighet - Byggear: 1955

UTVENDIG Ga til side

Sydgstvendt balkong av stal- og betongkonstruksjoner pa ca. 8,9
m?2. Rekkverk av stalkonstruksjoner. Rekkverkshgyden ble malt til:
88 cm.

Boligblokk bygget i 1955. Bygningen antas fundamentert med
betong til stedlige masser. Grunnmur av betong. Etasjeskillere av
betong. Yttervegger oppfgrt med betong/murverk og fasadeplater.
Saltak takkonstruksjon antatt tekket med takstein. (ikke besiktiget)

INNVENDIG G4 til side

Himlinger med malt betong. Vegger med malte plater, betong og
tapet. Gulv med laminat. Takhgyden i stuen ble malt til: 2,46 m.

VATROM Ga til side

Bad: Himling med malt betong. Vegger med fliser. Gulv med fliser.
Innredet med klosett, servant nedfelt i innredning, speilskap m/lys
og dusjkabinett. Naturlig avtrekk.

KJBKKEN Ga til side

Kjgkkeninnredning med glatte fronter. Laminat benkeplate med
nedfelt vask. Kullfilterventilator over kokeplass. Opplegg for
vaskemaskin.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Boligen varmes opp av radiatorer tilknyttet vannbaren varme.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Ga tilside
Lovlighet Gé til side

Andelsleilighet

* Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de
stemmer ikke med dagens bruk

Det har blitt etablert et nytt soverom. Det var tidligere en 3-
roms, men blitt en 4-roms.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader . .
Oppsummering av avvik

10 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
8
Andelsleilighet
6 (' =D STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
© Vvitrom > 4. etasje > bad > Generell i
4
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
2 o il ot
Vatrom > 4. etasje > bad > Tilliggende konstruksjoner Gatilside
= vatrom
Il B
B 7GO0: Ingen awvik {1 Lic-8 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
TG1: Mindre eller moderate avvik FT
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
TG2: Avvik som ikke krever tiltak g‘ balkonger
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik @ Innvendig > Overflater Ga til side
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. Q Innvendig > Overflater vegg - kj¢kken Ga til side
@ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side
Anslag pa utbedringskostnad
2 @  Tekniske installasjoner > Vannledninger Sl
@  Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Gatil side
1.5
@  Tekniske installasjoner > Vannbaren varme Ga il side
1
@  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatil side
0.5
AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK
g Kjgkken > 4. etasje > kjgkken > Overflater og Gatil side
0 < innredning
Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000 Kjgkken > 4. etasje > kjpkken > Avtrekk Gatilside
©  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
®  Tiltak over kr 300 000
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
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Tilstandsrapport

Byggear Kommentar
1955 Hentet fra Ambita/Norges
Eiendommer.
UTVENDIG
Vinduer

Vinduer med 2-lags press glass. Vinduer med 2-lags press glass, prod. 2014. Innvemdig koblet glass.

Dgrer

Lyd- og brannklassifisert entrédgr med kikkehull. Balkongdgr med 2-lags press glass, prod. 2014.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Sydgstvendt balkong av stél- og betongkonstruksjoner pé ca. 8,9 m2. Rekkverk av stalkonstruksjoner. Rekkverkshgyden ble malt til: 88 cm.

Vurdering av avvik:
» Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Rekkverkshgyden er 88 cm, rekkverk er for lavt i henhold til referanseniva pa 120 cm som er kravet til rekkverk nar fallhgyden er over 10 m.

Konsekvens/tiltak
o Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

Andre utvendige forhold

Boligblokk bygget i 1955. Bygningen antas fundamentert med betong til stedlige masser. Grunnmur av betong. Etasjeskillere av betong. Yttervegger
oppfert med betong/murverk og fasadeplater. Saltak takkonstruksjon antatt tekket med takstein. (ikke besiktiget)

INNVENDIG

Overflater

Himlinger med malt betong. Vegger med malte plater, betong og tapet. Gulv med laminat. Takhgyden i stuen ble malt til: 2,46 m.
Vurdering av avvik:

¢ Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Det er mye svai/knirk samt flere gulvskjgter som har gatt fra hverandre.
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Tilstandsrapport

Konsekvens/tiltak
¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

Det er paregnelig med modernisering/oppussing pa sikt.

Overflater vegg - kjpkken

Himlinger med malt betong. Vegger med malte plater, betong og tapet. Gulv med laminat.

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:

Det ble registrert fukt i vegg ved kjgkken 11.03.2025. Dette har blitt utbedret av styret. (opplysninger gitt av eier) Det er utfgrt ny befaring 12.02.2026 uten
a pavise fukt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr undersgkes rutinemessig om dette skal komme tilbake.

(15D Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av betong.

Vurdering av avvik:

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

Malt gjennom stuen.

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

Det anses ikke vaere noen umiddelbare tiltak ngdvendig, det vil vaere naturlig a gjgre opprettende tiltak ved oppussing av overflater.

Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmalinger er ikke relevant.

Innvendige dgrer

Formpressede innerdgrer med speil.

Andre innvendige forhold

Boligen varmes opp av radiatorer tilknyttet vannbaren varme.
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Tilstandsrapport

VATROM

4. ETASIJE > BAD

O Generell

Himling med malt betong. Vegger med fliser. Gulv med fliser. Innredet med klosett, servant nedfelt i innredning, speilskap m/lys og dusjkabinett. Naturlig
avtrekk.

Vurdering av avvik:
¢ Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Baderommet er i dag i bruk. Det dusjes i dusjkabinett slik at man begrenser den direkte vannpakjenningen. Oppussing anses som paregnelig.
Konsekvens/tiltak

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

Vatrom som har overflater eller er bygget fgr 1997 far tilstandsgrad 3 som standard. Dette overstyres av programmet. Det er behov for oppussing da
overflater og tettesjikt har brukt opp forventet brukstid.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

4. ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.
Vurdering av avvik:

 Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig a foreta hulltaking i vegg bak vatsone

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

KIBKKEN

4. ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Kjskkeninnredning med glatte fronter. Laminat benkeplate med nedfelt vask. Kullfilterventilator over kokeplass. Opplegg for vaskemaskin.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal slitasjegrad.

Ingen waterguard montert.

Konsekvens/tiltak
* Det md paregnes lokal utbedring/utskiftning.

Waterguard bgr monteres for & sikre at lekkasje vann fra vaskemaskin stoppes.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Tilstandsrapport

4. ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Kjskkenventilator med kullfilter.

Vurdering av avvik:
o Kjgkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

Kjgkken har ventilator med omluft (kullfilter). NS3600 krever mekanisk for & kunne gi tg 0/1. Kjgkkenventilator med kullfilter er vanlig i blokkleiligheter, og
det er normalt ikke tillat med forsert avtrekk til felles kanaler for bygget.

Konsekvens/tiltak
® Det er ikke behov for utbedringstiltak.

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrgr av kobber og rgr i rgr. Vann- og avlgpsledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Huvis riktig tilstand pa
avigpsledningene skal kartlegges, kan dette gjgres ved hjelp av TV-kontroll.

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

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

Avigpsror

Avlgpsrgr av plast. Vann- og avigpsledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand pa avigpsledningene skal
kartlegges, kan dette gjgres ved hjelp av TV-kontroll.

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.

Ventilasjon

Naturlig oppdriftsventilasjon av boligen med lufteluker i vegg.

Vannbaren varme

Radiatorer tilknyttet vannbaren varme. Vannbaren varme er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand pa rgr skal
kartlegges, kan dette gjgres ved hjelp av TV-kontroll.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa anlegg for vannbaren varme.

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

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 G 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. Veer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

Automatsikringer. Undertegnede har ikke elektrokompetanse, og det elektriske anlegget er derfor ikke faglig vurdert. Det elektriske er veldig begrenset
kontrollert i forbindelse med rapporten da dette krever Nemko godkjent kompetanse. Pa generelt grunnlag anbefales det kontroll av el-anlegget av
autorisert firma.

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
Spe@rsmal til eier
2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent
3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?

Ukjent

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

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

7. 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

8. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

9. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten & fierne kapslinger?
Nei

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

11. 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 Leiligheten har hatt flere eiere, ukjent hva som er gjort av tidligere eier da det ikke foreligger dokumentasjon/samsvarserklzeringer pa hele

det elektriske anlegget.
Det anbefales derfor alltid utvidet kontroll da dette ligger utenfor takstmannens kompetanseomrade.
Branntekniske forhold
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Tilstandsrapport

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan vaere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.
Lovpalagt rgykvarsler/brannslukningsutstyr medfglger.

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

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

3. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei

4. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei
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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? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke som opptas av yttervegger.

og gangbart gulv.

Internt
[ TR ‘}lﬂ; bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRAe | || Balkong g 1 (BRA-i)
[ | /:] L Bod
p— Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
= B bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
e S IH inN (BRA-€) slik som for eksempel boder
¢ e 44—
Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod | (BRA-b) boenheten(e)
Bad Wit | I
/‘,‘ Teknisk stue
/ rom -
/ » ;glr;gisgearzil Arealet av terrasser, 3pne balkonger
B 1 : p e
B 3 Kjokken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje >
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Sarasde (GUA) (areal med lav takhayde).
.
e e Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
| BRA - i \ maleverdig areal, som skyldes skratak
Innglasset > BRA-b a
balkong og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
P og kun sammen med BRA-i, for eksem-
tolei Gaiiseiieon pel der gulvfiaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplassi felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig a8 male opp n@yaktig fordi det er vanskelig & En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma veere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den

rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Andelsleilighet

Bruksareal BRA m?

q Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og ball eal Ikke mal dig areal
Etasje (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b) SUM (T8A) (ALH) GulvarealllGUal
Loft 10 10
4. etasje 70 70 9 70
Kjeller 7 7 7
SUM 70 7 9 10 87
SUM BRA 77
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Loft Loftbod
4. etasje Entré, bad, 3 soverom, kjgkken, og stue
Kjeller Kjellerbod
Kommentar
Fellesareal:

- En loftbod har skratak som begrenser maleverdig arealer etter reglene i NS 3940. "Gulvflate" er malt til 10 m2.
- En kjellerbod pa ca. 7 m2

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

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: Det har blitt etablert et nytt soverom. Det var tidligere en 3-roms, men blitt en 4-roms.

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: ~ Se sammendrag for info.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? E] Ja Nei
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Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Andelsleilighet 70 0

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
12.3.2025 Marcus Bratland Takstingenigr

Jonas Dahlen Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 85 104 0 9304.4 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Refstad allé 16, 0586 OSLO

Hjemmelshaver
Refstad Borettslag. org.nr. 948 711 281

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer

/REFSTAD BORETTSLAG 948711281 OBOS
EIENDOMSFORVALTNIN
G AS

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
76

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
304 048 1986
Oppdragsnr.: 22371-1159 Befaringsdato: 12.03.2025 Side: 15 av 18
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 13.02.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk felger 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.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

«For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lgnnsomme. Hva det vil koste a utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*\/urdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avwvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
hgyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

«Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

«Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfert 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 hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjeper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a
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 avhendingslova. 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 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skijult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfart funksjonspreving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

det gis ikke en vurdering av boligens tilbehar, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbeher.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersake
taket fra utsiden, og da vil vurderingen veere basert pa alder og
materialer.).

estikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

«Tilstand: byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle
eller estetiske status pa et gitt tidspunkt.

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsek: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

Oppdragsnr.: 22371-1159 Befaringsdato: 12.03.2025 Side: 17 av 18
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*Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

*Normal slitasjegrad: forventet slitasje 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 vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

*Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhegyde 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
takheyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for &
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

*Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere 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 rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

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

| en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa

Oppdragsnr.: 22371-1159

Befaringsdato: 12.03.2025

veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklaering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som
andelseier. Normalt utgjer dette alt innenfor leilighetens/andelens
vegger.

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles
tekniske installasjoner. Balkonger/terrasser og vindu vurderes
dersom takstmannen finner det relevant for leiligheten.

Det anbefales pa generelt grunnlag & sette seg inn i borettslagets
vedtekter vedr. ansvarsfordeling av vedlikeholdsplikter.

Egenerklaering er ikke mottatt for rapporten er sendt ut. Det kan

derfor veere avvik mellom rapporten og egenerkleering som ikke
er fanget opp av takstmann.
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Adresse
Refstad allé 16, 0586 OSLO

Dato for energimerking

11.02.2026

Bygningskategori
Boligblokker

Gardsnummer

85

Seksjonsnummer

Merkenummer

Energiattest-2026-258471

Bygningsnummer
80206577

Bruksnummer
104

Bruksenhetsnummer

H0401

@ Energikarakteren

Energiattest

ml[o]/0)
N

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear
1955

Bruksareal

76,0 m?

Oppvarmet etasje
4

Oppvarming
Fjernvarme

Ventilasjon
Naturlig ventilasjon

Bygningstype
Leilighet

Oppvarmet bruksareal

70,0 m?

Bygningsmateriale
Betong

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibzerere (stram, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
183,36 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar
183,36 kWh/m?

Totalt levert pr. ar
25 860 kWh
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Refstad allé 16, 0586 OSLO

Detaljering

Bygningsform
Nei

Vegger
Nei

Vindu
Nei

Gulv
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Ytterderer
Nei

Energibruk
Nei

Lekkasjetall
Nei

Solceller
Nei
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Refstad allé 16, 0586 OSLO

v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Spar strem pa kjgkkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjel - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjslekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev pa
kjeleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 2: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 3: Tiltak utendars

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn nedvendig. Skift til sparepaerer. Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mearket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sn@smelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbarsstyrt dvs. nér det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 4: Felg med pa energibruken i boligen

Gjor det til en vane & falge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 5: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stremforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 6: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebatte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning pa dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 7: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto sterre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
degnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mgbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.
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Tiltak 8: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjeling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 9: Sla av lyset og bruk sparepeerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepzerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 10: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 11: Tetting av luftlekkasjer

Det kan vaere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfaringer som ber tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan veere kompliserte & tette, og ma ofte utferes i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 12: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For a sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspraving.

Tiltak 13: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 14: Termografering og tetthetspraving

Bygningens Iufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa benyttes for
a kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og méa utfgres av fagfolk.

Tiltak utendors

Tiltak 15: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 16: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star p& mer enn ngdvendig.

Tiltak 17: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Snesmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget bade er
temperatur- og nedbersstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefgler i bakken, med temperatur - og fuktfaler i
luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 18: Skifte til sparepeerer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepaerer gir like mye lys som
vanlige glgdelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
gladelamper.

Tiltak pa varmeanlegg
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Tiltak 19: Individuell varmemaling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, bgr dette vurderes innfert. Med dette betaler den
enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som ogsa motiverer til energisparing.
Det ma monteres ngdvendig malerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i hver leilighet. Det finnes forskjellige l@sninger og utstyr, det
kan vaere med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske malere som overfarer forbruksverdier tradlgst.Leverander avleser

arlig(eller oftere) alle maledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak 20: Montering av termostatstyring pa gulvvarme

Dersom det er manuell regulering av temperatur pa gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan ogsa vurderes tidsstyring dersom
dette ikke er ivaretatt p4 varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med
overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er
det ngdvendig & installere trykkstyrt pumpe for & unngé trykksvingninger og stey i systemet.

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
pa NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking
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<&  Spegrsmal om energiattesten

Spgrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller gijennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk
se vare nettsider.

https://www.enova.no




EMERA NO1 AS

Emera Oslo Vest v/Didrik Tollefsen
Lavenskiolds vei 4E, 1358 JAR
E-post: didrik.tollefsen@emera.no

Deres ref.: 01250044 . Vér ref.: 0097-1-414 Dato: 19.01.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Refstad Borettslag
Organisasjonsnr: 948711281

Andelseier: Graneng, Hanne

Medeier: Dahlen, Jonas Graneng
Leilighetsnummer: 414

Adresse: Refstad Allé 16, 0586 OSLO
Andelsnummer: 76

Gnr. 85

Bnr. 104

Borettsinnskudd: Kr. 5 200,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Ja

Tilknyttet Borettslag: Ja

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa - polisenummer 87833120.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-1an): Nei

Sikringsordning: Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av felleskostnader. OBOS

Factoring garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell

manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av

partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - maneder regnet fra oppsigelsesdato.

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

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

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mate som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmete.

e o o o o o

Borettslaget eier 20 garasjeplasser som leies ut til andelseierene etter liste hos styret. Det utstedes en leiekontrakt og
det er ikke depositum.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenr.: 93727003469

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 5,50%

Restsaldo 7 145 680,00

Innfrielsesdato: 30.10.2044

Type rente: Flytende rente

Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

Vi gjer oppmerksom pé at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye l&n som ikke er iverksatt pr dags dato.
@Gkonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 6 136,00,-
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Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Felleskostnader 6 136,00

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

Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 450,-
Fradragsberettigede kostnader: 5300,-
Annen formue: 6 602,-
Gjeld: 89 129,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenummer: 93727003469

Restsaldo: 88 911,27

Kapitalkostnader: 635,22

IN-avtale: Nei

Sum andel fellesgjeld (kun 1an) kr 88 911,27,-, pr. dags dato.

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

Kapitalkostnader:

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

Enkelte 1&n kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale lan for & se antall terminer pr ar pr lan.

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

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

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

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale l1an og vilkar". Veer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner & kreve inn et hgyere belgp 1 til 6 maneder fgr den avdragsfrie perioden avsluttes, slik
at man har midler til & betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere
informasjon og forutsetninger.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Bjgrnar Sollie pr. e-post:
bjornar.sollie@obos.no eller telefon: 22 86 54 88.

Annen informasjon:

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

Melding fra megler ved salg:

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

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

Melding om forkjgpsrett ma inneholde:
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Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjgpers navn samt
adresse, fadselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd, og eventuelle andre
vilkar som overtakelse og betalingstid. | tillegg ma det oppgis eventuelle szerlige forhold knyttet til boligens tilstand,
eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjgpekontrakten skal sendes OBOS sa snart den foreligger. Seknad om
styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Linda Charlotte Ulriksen, e-post: refstad@styrerommet.no

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

Elektronisk kommunikasjon:

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

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr kr 6.725—
Innmelding i OBOS kr 500,
Gebyr for & forhandsvarsle forkjgpsrett kr 8.406,—

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

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

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

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

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

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

2 modeller for avklaring av forkjgpsrett

Forkjapsrett kan avklares ved at:

1. OBOS forhandsvarsles om at andelen kan skifte eier. Forkjgpsretten avklares i forkant eller
parallelt med salgsprosessen eller

2. OBOS avklarer forkjgpsretten etter at bud er akseptert (fast pris)

Noen viktige punkter:

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

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

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

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

o Salgsansvarlig er ansvarlig for kontrakt og besarger tinglysning og oppgjer (enten selv, eller
ved & kontakt oppgj@rsfunksjon).

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

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

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

e OBOS avdeling Forkjap far skriftlig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen ma
inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer),
navn og telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt
prisantydning. Dersom boligen annonseres pa finn.no bes det ogsa om at finn-kode oppgis.

e Pris for forhandsvarsling av forkjgpsretten er pt. 8406,-, men refunderes, dersom forkjgpsrett
benyttes. Hvis den forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhandsvarselet
som faller bort, dersom det benyttes forkjep, mens tidligere gebyr ma betales.

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

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

e Boligen ma utlyses pa nytt dersom det gar mer enn 3 mnd fra forhandsvarsel ble mottatt til
salgsmelding blir mottatt av OBOS. Nye frister Igper. Jf. brl § 4-15. Dersom boligen ma utlyses
pa nytt, ma forkjgpsberettigede medlemmer melde seg pa nytt. Nytt forhdndsvarsel koster pt kr
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1500,- (hvis OBOS mottar nytt forhandsvarsel innen et ar etter de mottok farste
forhandsvarsel. Etter dette palaper nytt fullt gebyr).

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

For at 20 dagers fristen skal begynne a lgpe ma OBOS avdeling Forkjap fa skriftlig melding
om

salget. Dette gjores til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat.
Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen & lgpe for meldingen
er mottatt av Avdeling Forkjap.

Meldingen ma inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og
leilighetsnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kjgperne (fullt navn,
fedselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept,
avtalt pris, og eventuelle andre

vilkar, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen har vaert annonsert pa finn.no bes det
ogsa om at finn-kode oppagis. | tillegg méa oppgis eventuelle szerlige forhold knyttet til boligens
tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt
informasjon om alle kjgperne, da OBOS avklarer forkjgpsretten basert pa denne
informasjonen. Aksepten méa inneholde forbehold om avklaring av forkjapsretten.

Styregodkjenning
Megler er ansvarlig for & sende sgknad til styret i borettslaget om godkjenning av ny andelseier.

Ved salg der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjep seknad til borettslaget, og ber

styret sende svar pa sgknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt pa forkjep sender ogsa
Avdeling Forkjap saknaden om godkjenning til styret.

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

Vilkar for medlemmers bruk av forkjgpsrett

¢ Meldeskjema fylles ut og sendes inn via https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-

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

pa den maten kan forkjgp

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

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

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

Det er ikke bindende & melde forkjgp.

Medlemskapet i OBOS ma vaere betalt innen meldefristen.

Eventuell overfaring av medlemskap ma veere gjennomfart og betalt innen meldefristen.

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

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

innen meldefristen, men for & kunne gjgre nytte av ansienniteten sin mé imidlertid farste

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

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

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

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

Type gebyr Belgp Betales av:
Forhandsvarsel av forkjgpsretten Kr 8406,-
Selger/kjgper(avtalefrihet)

(dersom forkjgpsretten ikke benyttes)

Gebyr for a benytte forkjgpsrett Kr 8406,- Kjgper (som benytter forkjap)
(dersom forkjgpsretten benyttes)

Eierskiftegebyr Kr 6725,- Selger
Forhandsvarsel av forkjgpsretten 2./3./4.  Kr 1500,- Selger

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

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

Salgsansvarlig krever inn gebyrer til OBOS. Alle vare gebyrer faktureres.
Viktig om forhandsvarsel: Gebyr for forhandsvarsling av forkjgpsrett palaper ved innsending av
forhandsvarsel til Avd. Forkjgp. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 90 dager, dersom

boligen
fortsatt er usolgt.

Dersom du har spersmal om vare rutiner ta gjerne kontakt med en av vare
konsulenter i OBOS, Avdeling Forkjop, tIf 22865500.
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Var ref: Dato:

SOKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER

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

Medeier:

For eier: har oppdragsansvarlig:

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

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

Kjgpers naveerende adresse:

Kjgpers e-postadresse:

Husstanden bestar av ant. personer:

Husdyr: Kjgretoy:

Avtalt overtakelsesdato:

Telefonnummer kjgper:

Svar pa sgknaden returneres til
oppdragsansvarlig pa adresse:

Oppdragsansvarlig e-post:

Med vennlig hilsen

Kjaper(e) godkjennes av borettslagets styre.

Sted: , den / 20

Borettslagets stempel og underskrift
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Vedtekter

for Refstad borettslag org nr 948 711 281

vedtatt pa ordiner generalforsamling den 8. mai 2006.
Endring pa ordin@r generalforsamling den 23.04.2013

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

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

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

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfgrer.

2. Andeler og andelseiere

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

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

(3) Fglgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen
eie andel eller andeler som gir rett til minst en bolig og opp til ti prosent av boligene i

laget:
1.

2.
3.
4

stat,

fylkeskommune,

kommune,

selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir leid og som blir leid og
kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune,

stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,

selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om 4 skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) Ttillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 — 3 rett til a eie
inntil 2 % av andelene.

(5) En kreditor kan eie én eller flere andeler i opp til to ar for a berge krav som er
sikret med pant i andelen eller andelene.
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(6) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de
eier andel i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra fgr.

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

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

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

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

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

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

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

3. Forkjgpsrett

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

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

3-2 Interne forkjgpsberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.

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

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

3-3 Behandlingsregler og frister

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

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

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

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

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

3-4 Rettsovergang til nzerstaende

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

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

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

med tiden og forholdene.

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

(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk

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

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

- andelseieren er en juridisk person,

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

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

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

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig
grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt
andelseier.
(2) Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig sgknad om godkjenning av bruker
innen en maned etter at sgknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren

regnes som godkjent.

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

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

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

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

4-3 Bygningsmessige arbeider
(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pa eiendommen
som er ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen.

Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

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

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

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

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

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

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

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

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

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

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa
langt plikten ikke ligger pa andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utvendig
vedlikehold av vinduer.
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(2) Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som géar 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, herunder
ngdvendig utskiftning av termoruter, og ytterdgrer til boligen og reparasjon eller
utskiftning av tak, bjelkelag, berende veggkonstruksjoner, sluk og rgr eller ledninger
som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

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

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

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

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

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

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

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

6-2 Betaling av felleskostnader

(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med én méaneds skriftlig varsel.

114



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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

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

7-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfarsel 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. Fravikelse
kan tidligst kreves samtidig med palegg om salg.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og minst 2 og hgyst 4
andre medlemmer med like mange varamedlemmer.

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

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

8-2 Styrets oppgaver

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



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

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

8-3 Styrets vedtak

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

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

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

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

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

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

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for 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 vare
pa minst atte og hgyst tjue dager. Ekstraordinar generalforsamling kan om ngdvendig
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kalles inn med kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre dager. I begge tilfeller
skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3) Iinnkallingen skal de sakene som skal behandles vare bestemt angitt. Skal et
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels
flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen. Saker som en
andelseier gnsker behandlet pa ordiner generalforsamling skal nevnes i innkallingen
nar styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

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

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgterett

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

9-6 Mgteledelse og protokoll

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

9-7 Stemmerett og fullmakt

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

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen

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

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

skal regnes som valgt.

(3) Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet
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(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe
spgrsmal der medlemmet selv eller nerstaende har en framtredende personlig eller
gkonomisk szrinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nerstaende eller om ansvar for seg
selv eller naerstaende i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om
salgspalegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

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

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

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

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

- vilkar for a 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
06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.

10

118



0097 -1-

Husordensregler — Refstad Borettslag

Vedtatt pa ordinaer generalforsamling 02.05.1983. Senere endret pa ,
generalforsamling 01.06.1987, 30.05.1990, 29.04.1999, og 10.04.2003.
Sist endringer vedtatt pa ekstraordineer generalforsamling 27.05.2013

Husordensregler — Refstad BOrettSIag ..........coivuiriiriiiiiiiiiiiienesere ettt 1
Utendgrs felleSOmrade 0 Gr@NLANIEZE . ........cvevrueririeriieieietesieieeeseetetetesessesesaesestesesessesesseseeeseseesesessesessesessesensesesesesenes 1
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AVIAIISNANALETINE ...ttt ettt ettt ettt ebe et e e b et et e st e st eseeseebeebeebe b e s ententeseenteseeseebeebebebenseneeneeneanis 2
BIanNVEIT .....ooiiiiiiii e 2
TTAPPEVASK ..ottt sttt ettt et s a ettt h e ettt eh bt e a e e he e b e et naeeaeeae e b e anenreenee 2
VASKEIT OZ EBIKINE ..ttt ettt h et bttt e a e b et esb et e sh e e bt e st e sb e et e eat e bt eab e bt embeebt e beeabesbeenbeebtenbeenean 2
Balkong — grill, rgyking, tgrking, banking av tEPPEI ........ceceeeririeriirieriiieieiecrtest ettt ettt 2
RO OZ OTAEM ...ttt ettt b et b e et e bt e e bt et e e bt et e e bt e bt e st e ebe et e eabesbeenbeebtenbesaaenbeenee 3
DIYTEROLA. ... 3
Baderom og VVS ........ w3
Kabel-TV og internett . w3
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Styrets ansvar 0 eVENUEIIE KIAZET .......cc.oviiiiriiiiiiiiieierect ettt sttt ettt sb e s e sse b eenes 3

Utendors fellesomrade og grentanlegg

Dette blir vedlikeholdt av gjeldende innleide gartner/vaktmester-tjeneste og
eventuelt ved innsats fra borettshaverne pa dugnad. Beboerne ma
respektere anleggene og falge henvisninger fra tillitsvalgte. Plenene ved
inngangene til blokkene kan benyttes til rekreasjon.

Ballspill henvises til gressplen og ikke pa asfalten rett utenfor blokkene.
Dog under forutsetning om at man viser aktsomhet og tar hensyn til
naboer/beboere. Organisert trening og bruk av fotballsko med knotter,
henvises til kommunens grgntomrade/lekeplass pa andre siden av Refstad
Allé.

Ungdvendig motorisert kjaring inn til oppgangene inkludert bilparkering er
ikke tillatt. Parkering av bil/motoriserte sykler er forbudt pa borettslagets
omrade, unntatt pa dertil bestemte parkeringsplasser. Opplag av
biler/motoriserte sykler pa parkeringsplassene er forbudt. Reparasjoner av
biler/motoriserte sykler, nar det medfgrer stay, oljesgl eller andre ulemper,
er forbudt pa borettslagets omrade.

Innendors fellesomrader

Det er kun tillatt & parkere barnevogner under trapper. Sykler, ski, akebrett
etc. skal plasseres i bomberom eller bod. Fellesomradene skal benyttes til
plassering av det utstyr som de er avsatt til. Utstyr som er gdelagt og ikke
er i bruk ma ikke bli stdende i fellesomradene. Det kan bli fjernet for eierens
regning, etter at varsel er gitt.

Darer til loft og kjeller skal alltid veere last. Inngangsderene skal ogsa
holdes last. Forlat aldri kjeller eller loft uten & slukke lyset. Rayking og bruk
av apen flamme er ikke tillatt i kjeller eller loft. Tarkeloftet kan benyttes til
lagring av balkongmgabler.
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| falge brannforskriftene er det forbudt & lagre motorsykler, brennbare og
illeluktende veesker i kanner eller pa maskiner i kjeller eller pa loft.

Vaktmestertjeneste

Vaktmestertjenesten blir leid inn og utfares etter instruks fra styret.

| hovedsak gjelder dette snamaking, gressklipping og skifting av lyspeerer i
oppgangene. Vaktmester skal ikke unagdig forstyrres under arbeidstiden.
Beboerne ma varsle styret ved andre problemer, eller spgrsmal om
oppgaver vaktmester utfgrer. Helst pa e-post til styret@refstadbrl.no eller
ved skriftlig beskjed i postkasse utenfor nr. 16.

Avfallshandtering

For & unnga uhygieniske forhold og stank, skal husholdningsavfall pakkes
forsvarlig inn for det kastes. Beboere skal fglge gjeldene ordning for
kildesortering i Oslo. Husk tammetiden til renholdsverket.

Starre gjenstander ma borettshaverne selv sagrge for blir bortkjart. Det er
strengt forbudt & kaste brennbart avfall i sgppeldunk.

Brannvern

Alle beboere er pliktig til & sette seg inn i branninstruks som finnes i alle
oppganger. Remningsveier, inkludert trappeoppganger, skal holdes fri til en
hver tid.

Trappevask

Vask og renhold av trapper utfares etter gjeldende avtale med
rengjaringsbyra. Vinduspuss gjeres ved behov og etter anmodning av
styret. Plassering av fottay/pyntegjenstander/etc slik at det hindrer
framkommelighet er ikke tillatt.

Vaskeri og terking

Vaskeriet kan brukes i tiden kl. 08.00-20.00, torkerommet til

kl. 21.00, lgrdag fra kl. 08.00 - 16.00 (terking til kl. 17.00). Terketid er én
time inn i neste vasketid. Vask/tark er ikke tillatt p4 sendager/helligdager.
Alle som benytter vaskeriene plikter & sette seg inn i de fastsatte instrukser
for renhold og for bruk av maskinene.

Skade som oppstar p.g.a. skjgdeslags behandling kan bli gjenstand for
erstatningsansvar. Enhver feil ved vaskerianlegget skal gyeblikkelig
rapporteres til styret, fortrinnsvis pa e-post til styret@refstadbrl.no.

Balkong — grill, reyking, terking, banking av tepper

Bruk av grill med kull eller annet brennbart materiale er strengt forbudt.
Elektrisk grill er tillatt. De som har balkongflagg ma falge de lovbestemte
regler for flagging og vise flaggkultur. Det oppfordres til & flagge pa offisielle
flaggdager.

Det er ikke tillatt & kaste sneiper eller aske ut fra balkongen. Bruk
askebeger og kast avfallet pa en forsvarlig mate.

Ved oppsett av parabol, sa skal denne plasseres sa naer gulvhgyde som
mulig.

Balkonger, vinduer og trappeoppgang ma ikke brukes til lufting eller
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banking av tay eller sengekleer. Smavask til tark ma henges under
balkongkanten.

Ro og orden

Det skal i alminnelighet veere ro i leiligheten fra kl. 22.00 til kl. 07.00.
Musikkavelser er tillatt fra kl. 08.00-22.00. Pa sgndag og helligdager er
gving ikke tillatt. Musikkundervisning kan bare tillates etter seerskilt avtale
med naboer og styret.

Ved oppussing m.v. skal det ikke veere stay etter kl. 22.00, pa lgrdager
etter 17. Pa s@n- og helligdager méa det ikke utfares arbeid som medfarer
stay i leilighetene eller i kjeller. Vis hensyn til naboene.

Det er ikke tillatt & oppholde seg eller leke i trappeganger, loft eller
kjellerrom.

Dyrehold

Det er ikke tillatt & anskaffe hund eller katt uten farst & sgke styret.
Alle dyreeiere bes ha dyrene i band pa borettslagets omrade.

Baderom og VVS

Husk alltid & stenge kraner, slik at vannskade unngas.
Avstenging av stoppekran ma bare foretas etter at naboer som bergres av
stengingen er varslet.

Kabel-TV og internett

Feil ved TV-anlegget eller internett fra kabel skal meldes direkte til Get pa
02123 eller http://www.get.no

Framleie

Framleie ma godkjennes skriftlig av styret, og ingen kan flytte inn far
godkjennelse foreligger. Ref. Lov om borettslag § 5-3 — 5-10.

Styrets ansvar og eventuelle klager

Alle saker som gnsker behandlet sendes skriftlig til borettslagets styre,
helst pa e-post til styret@refstadbrl.no eller skriftlig i postkassen utenfor nr.
16.

Oppstatte skader skal snarest mulig meddeles styret.

Innbyrdes klager, overtredelse av husorden m.v. skal paklages skriftlig il
styret. Styret oppfordrer alle beboere til & ga i dialog med hverandre for &
forsgke & lase konflikter i minnelighet far man eventuelt sender klage til
styret.

Det er den enkelte beboers eget ansvar & falge husordensreglene.

Ved gjentatte brudd pa husordensregler og gjentatte skriftlige klager kan
beboere miste retten til & bo i borettslaget, dette innenfor OBOS reglement
og Lov om borettslag § 5-21 — 5-23.
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Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling



Velkommen til arsmogte i REFSTAD BORETTSLAG

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

Digital avstemning:

Avstemningen apner 7. april kl. 10:00 og lukker 15. april kl. 10:00.
Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/97

Hvordan deltar du digitalt?

+ Dufaren link via SMS.

* Du kan ogsa finne matet ved & ga inn pa vibbo.no

* Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med sparsmal og avgi din stemme.

« Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som gnsker & delta i arsmeotet, ma gjgre det giennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for a fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?
» Alle eiere har rett til & stemme pa arsmeotet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?
Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gjores innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av megteinnkallingen
4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Valg av tillitsvalgte

7. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Med vennlig hilsen,
Styret i REFSTAD BORETTSLAG

2av 20
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Sak1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Megtelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fares protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en moteleder eller den foreslatte magtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Forslag til vedtak

Bjernar Sollie er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak

Bjern Lindquist og Stefan Helliksen er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap




b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

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

Vedlegg
1. 0097 Refstad Borettslag.pdf
2. Regnskap 2024.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 150 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til 150 000.

Sak 6

Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater
Valg av 1 styreleder Velges for 2 ar
Folgende stiller til valg som styreleder:

« Linda Charlotte Ulriksen

Valgkomiteens innstilling
Valg av 1 styremedlem 2 ar Velges for 2 ar
Folgende stiller til valg som styremedlem 2 ar:

¢ Snezana Jeremic

Valgkomiteens innstilling
Valg av 1 styremedlem 1 ar Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som styremedlem 1 ar:

¢ Caroline Lysfoss

Valgkomiteens innstilling




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

* Nichlas Huse Johansen

Valgkomiteens innstilling

Valg av 2 valgkomite Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som valgkomite:

¢ lzabela Labacz
Valgkomiteens innstilling
« Line Thomassen

Valgkomiteens innstilling

Sak 7
Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Valg av 1 delegat \Velges for 1 ar

Falgende stiller til valg som delegat:

¢ Linda Charlotte Ulriksen

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

¢ Snezana Jeremic

Valgkomiteens innstilling




Styrets arsrapport

12024 har fokus veert pa & fa bedret likviditeten i borettslaget, som har veert stram siste arene. Det er oppnadd.

Vi ferdigstilte utskiftning av lysstoffrer til palagt LED med sensor. Byttet til LED pa alle loft og kjellerganger. Vi
fikk ogsa 75 000 i miljgtilskudd for & ferdigstille denne jobben.

Vi ryddet pa blokk-dugnad fellesareal kjeller i nr. 4 og 6 og den males i 2025.
Vi hadde 1 felles dugnad i april 2024 og fikk samlet mye sgppel og kvist.

Utover det bestar styrets oppgaver av & besvare henvendelser, handtere ulike situasjoner og veilede der det
er behov.

Vi ser frem til & kunne fokusere og utbedre det som har statt pa vent en stund.




Til generalforsamlingen i Refstad Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

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

Etter var mening

o oppfyller &rsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

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

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

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

Vedb&thsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske;Reviggrforening og autorisert regnskapgsfgesrselskan Borettslag.pdf
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Ved utarbeidelsen av arsregnskapet mé 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 &rsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

Oslo, 13. mars 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2

Vedlegg 1 8av 20 0097 Refstad Borettslag.pdf
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REFSTAD BORETTSLAG
ORG.NR. 948 711 281, KUNDENR. 97

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

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

presenteres borettslagets resultatregnskap, balanse og tilherende noter.

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over

borettslagets disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en
oversikt over borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar
ikke hensyn til en del viktige gkonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible

midler. Dette gjelder for eksempel opptak og avdrag pa lan, samt kjgp og salg av

anleggsmidler. Borettslagets disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget
har til radighet, og de defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa
de disponible midlene kan blant annet benyttes til & vurdere om det er nadvendig & endre
starrelsen pd innkrevde felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er
behov for & ta opp 1an eller om det er mulighet til & betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. -154 389 42913
B. ENDRING I DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 523 761 -29 481
Tilbakefering av avskrivning 16 0 24 443
Fradrag for avdrag pa langs. l&n 17 -176 840 -189 527
Innsk. gremerk. bankkto -4 152 -2 738
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 342 769 -197 303
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 188 380 -154 389
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 380 355 209 093
Kortsiktig gjeld -191 975 -363 482
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 188 380 -154 389

Vedlegg 2 9av 20 Regnskap 2024.pdf
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REFSTAD BORETTSLAG
ORG.NR. 948 711 281, KUNDENR. 97

RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsijett

2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 5459292 4848132 5600000 6073000
Garasijer 10 81900 73 500 50 000 50 000
Andre inntekter 3 127 870 71708 70 000 50 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 5669062 4993340 5720000 6173000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -14 100 -14 100 -15 000 -15 000
Styrehonorar 5 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000
Avskrivninger 16 0 -24 443 0 0
Revisjonshonorar 6 -9 500 -9 500 -12 000 -12 000
Forretningsfarerhonorar -155 780 -147 935 -157 000 -164 000
Konsulenthonorar 7 -11 053 -19 863 -30 000 -30 000
Kontingenter -16 800 -16 800 -16 800 -16 800
Drift og vedlikehold 8 -949 489 -950 435 -655 000 -585 000
Forsikringer -327 076 -274 356 -285 000 -362 000
Kommunale avgifter 9 -997 161 -864 552 -992 000 -1114 000
Garasijer 10 -152 633 -153 401 -140 000 -140 000
Energi/fyring 11 -1237707 -1331233 -1350000 -1350000
TV-anlegg/bredband -421 607 -401 334 -425 000 -440 000
Andre driftskostnader 12 -299 293 -309 495 -285 000 -298 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -4692197 -4617446 -4462800 -4626 800
DRIFTSRESULTAT 976 865 375894 1257200 1546200
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 13 34 979 32735 0 0
Finanskostnader 14 -488 083 -438 110 -4 000 -442 000
RES. FINANSINNT.-KOSTNADER -453 104 -405 375 -4 000 -442 000
ARSRESULTAT 523 761 -29481 1253200 1104200
Overfaringer:
Til opptjent egenkapital 523 761 0
Fra opptjent egenkapital 0 -29 481

Vedlegg 2 10 av 20 Regnskap 2024.pdf
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REFSTAD BORETTSLAG
ORG.NR. 948 711 281, KUNDENR. 97

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 15 12 339 960 12339 960
Tomt 329 778 329 778
Andre varige driftsmidler 16 8 8
Miljgbankkonto, gremerket 76 320 129 268
SUM ANLEGGSMIDLER 12746 066 12 799 014
OMLOPSMIDLER
Kundefordringer 105 3670
Forskuddsbetalte kostnader 92 196 99 116
Driftskonto OBOS-banken 287 704 95 131
Sparekonto OBOS-banken 349 11176
SUM OML@PSMIDLER 380 355 209 093
SUM EIENDELER 13126 421 13 008 107
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 84 * 100 8 400 8 400
Opptjent
egenkapital 5070296 4546 535
SUM EGENKAPITAL 5078 696 4 554 935
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 17 7364771 7541611
Borettsinnskudd 18 422 000 422 000
Avsetning bomiljgtiltak 19 68 979 126 079
SUM LANGSIKTIG GJELD 7855750 8089 690
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 189 561 360 775
Palapte renter 2414 2707
SUM KORTSIKTIG GJELD 191 975 363 482
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 13126 421 13 008 107

Vedlegg 2 Tav 20 Regnskap 2024.pdf
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Pantstillelse 10 422 000 10 422 000
Garantiansvar 0 0

Oslo, 12.03.2025
Styret i Refstad Borettslag

Linda Charlotte Ulriksen Snezana Jeremic Murat Kayacan

Emil Owren

Vedlegg 2 12 av 20 Regnskap 2024.pdf




NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

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

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

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 5447 292
Garasje 58 500
Akto strgm 12 000
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 5517 792

REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Garasje -58 500
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 5 459 292
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Antenneleie Telenor 49 270
Lagerleie 2024 3 600
Miljgfond 75 000
SUM ANDRE INNTEKTER 127 870

Vedlegg 2 13 av 20 Regnskap 2024.pdf
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NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER
Arbeidsgiveravgift -14 100
SUM PERSONALKOSTNADER -14100

Det har verken veert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tienestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tienestepensjon.

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5
STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 100 000.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 9 500.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -11 053
SUM KONSULENTHONORAR -11 053
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -110178
Drift/vedlikehold VVS -214 354
Drift/vedlikehold elektro -476 478
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -144 379
Drift/vedlikehold brannsikring -4 100
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -949 489
Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie
verdiforringelse av

bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -544 395
Renovasjonsavgift -452 766
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -997 161

Vedlegg 2
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NOTE: 10

GARASJER

INNTEKTER GARASJER

Leieinntekter 81900
SUM INNTEKTER GARASJER 81900
KOSTNADER GARASJER

Elektrisk energi -14 873
Festeavgift -137 760
SUM KOSTNADER GARASJER -152 633
SUM GARASJER -70 733
NOTE: 11

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -53 633
Fjernvarme -1184 074
SUM ENERGI / FYRING -1 237 707
NOTE: 12

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -13 083
Skadedyrarbeid/soppkontroll -18 891
Driftsmateriell -3 692
Renhold ved firmaer -184 588
Sngrydding -66 254
Andre fremmede tjenester -7713
Andre kontorkostnader -55
Telefon, annet -2 573
Bank- og kortgebyr -2 444
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -299 293
NOTE: 13

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 1334
Renter av sparekonto i OBOS-banken 4 325
Kundeutbytte fra Gjensidige 29 320
SUM FINANSINNTEKTER 34 979
NOTE: 14

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i Handelsbanken -483 213
Renter pd leverandgrgjeld -4 870
SUM FINANSKOSTNADER -488 083
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NOTE: 15

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 1955 3 653 400
Oppskrevet 1972 500 460
Tilgang 1989 8 186 100
SUM BYGNINGER 12 339 960

Tomten ble kjopt i 1955

Gnr.85/bnr.104 M. flere

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

NOTE: 16
VARIGE DRIFTSMIDLER

Vaskemaskin

Tilgang 2013 45 840
Avskrevet tidligere -42 784
Avskrevet i ar -3 055
1
Vaskemaskin nr. 2
Tilgang 2013 45 840
Avskrevet tidligere -45 839
Avskrevet i ar 0
1
Vaskemaskin nr. 3
Tilgang 2013 45 840
Avskrevet tidligere -45 839
Avskrevet i ar 0
1
Vaskemaskin nr. 4
Tilgang 2013 45 840
Avskrevet tidligere -45 839
Avskrevet i ar 0
1
Vaskemaskin nr. 5
Tilgang 2013 45 840
Avskrevet tidligere -45 839
Avskrevet i ar 0
1
Vaskemaskin nr. 6
Tilgang 2013 45 840
Avskrevet tidligere -45 839
Avskrevet i ar 0
1
Vaskemaskin nr. 7
Tilgang 2013 45 840
Avskrevet tidligere -45 839
Avskrevet i ar 0
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Vaskemaskin nr. 8
Tilgang 2013
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

45 840
-45 839

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 8

SUM ARETS AVSKRIVNINGER 0

NOTE: 17

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

Handelsbanken

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,00 %. Lgpetiden er 26 ar.

Opprinnelig 2018
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i ar

-8 782 300
1240 689
176 840

-7 364 771
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -7 364 771

NOTE: 18

BORETTSINNSKUDD

Opprinnelig 1955 -416 800
Tilfgrt i 2012 -5 200
SUM BORETTSINNSKUDD -422 000

NOTE: 19

ANNEN LANGSIKTIG GJELD

Avsetning bomiljgtiltak -68 979
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -68 979

NOTE: 20
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er fglgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 422 000
Panteladn 7 364 771
TOTALT 7 786 771

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

Bygninger 12 339 960
Tomt 329 778
TOTALT 12 669 738
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmgte 2025

Det ordineere arsmete blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til &
avgi stemme digitalt.

Arsmetet apnes 7.04.25 og er apent for avstemning i 8 dager
Siste dato for avstemning er 15.04.25
Selskapsnummer: 97 Selskapsnavn: REFSTAD BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved & krysse av i boksen til venstre for gnsket alternativ.

Sak1 Valg av mgteleder

Bjernar Sollie er valgt.

|:| For
d Mot

Sak?2 Valg av protokollvitner

Bjgrn Lindquist og Stefan Helliksen er valgt.

[ For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Megteinnkallingen godkjennes

|:| For
[1 Mot

18 av 20




Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital.

|:| For
J Mot

Sak5 Fastsettelse av honorarer

Styrets godtgjerelse settes til 150 000.

[ For
|:| Mot

Sak 6 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)

|:| Linda Charlotte Ulriksen
Styremedlem 2 ar (kun 1 skal velges)
[ Snezana Jeremic

Styremediem 1 ar (kun 1 skal velges)

|:| Caroline Lysfoss

Varamedlem (kun 1 skal velges)
[ Nichlas Huse Johansen
Valgkomite (kun 2 skal velges)
[1 1zabela Labacz

[J Line Thomassen

Sak7 Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Delegat (kun 1 skal velges)
[ Linda Charlotte Ulriksen
Varadelegat (kun 1 skal velges)

[1 snezana Jeremic
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L oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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



Velkommen til arsmogte i REFSTAD BORETTSLAG

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

Digital avstemning:

Avstemningen apner 27. september kl. 11:00 og lukker 30. september kl. 11:00.
Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/97

Hvordan deltar du digitalt?

+ Dufaren link via SMS.

* Du kan ogsa finne matet ved & ga inn pa vibbo.no

* Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med sparsmal og avgi din stemme.

« Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som gnsker & delta i arsmeotet, ma gjgre det giennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for a fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?
» Alle eiere har rett til & stemme pa arsmeotet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?
Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gjores innen avstemningen lukkes.

Manuelle stemmesedler
De som gnsker & stemme manuelt bes ta kontakt med radgiver i OBOS, Bjgrnar Sollie. Send mail til
bjornar.sollie@obos.no eller ring 22865488.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Valg av protokollvitne

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Valg av revisor

Med vennlig hilsen,
Styret i REFSTAD BORETTSLAG

2av7

143



Sak1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Megtelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fares protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en moteleder eller den foreslatte magtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak

Bjernar Sollie er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av en eier til & signere protokollen.

Forslag til vedtak

Bjern Lindquist er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Valg av revisor

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)




Borettslagets revisor, PwC, har besluttet & selge deler av sin revisjon- og radgivningsvirksomhet ved & etablere
et nytt selskap. Derfor er borettslaget ngdt til & velge en ny revisor i henhold til borettslagsloven §9-2 som sier
at revisor skal velges av generalforsamlingen.

Forslaget er at borettslaget fortsetter med det nye selskapet, som i praksis ikke vil bety noe som helst for
borettslaget, men det er en formalitet som ma pa plass.

Ansvarlige revisor har langvarig samarbeid med OBOS Eiendomsforvaltning, og tilbyr konkurransedyktige
betingelser for kundene. PwC Assurance AS viderefere kundeforholdene fra PwC AS, og har dermed ikke et
etableringsgebyr.

Forslaget er derfor at felgende selskap velges som ny revisor:
« PwC Assurance AS (forelgpig navn pa nytt selskap), org nr. 834 836 912 - Et nyetablert revisjonsselskap med
lokal tilstedeveerelse og kompetanse innen boligsektoren.

Valg av revisor skjer med alminnelig flertall i generalforsamlingen.

Forslag til vedtak
PwC Assuranse AS, organisasjonsnummer 834 836 912, velges som borettslagets revisor.




REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt ekstraordinzert arsmgte 2025

Det ekstraordinzert arsmete blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet
til & avgi stemme digitalt.

Arsmetet apnes 27.09.25 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 30.09.25
Selskapsnummer: 97 Selskapsnavn: REFSTAD BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved & krysse av i boksen til venstre for gnsket alternativ.

Sak1 Valg av mgteleder

Bjernar Sollie er valgt.

|:| For
d Mot

Sak?2 Valg av protokollvitne

Bjern Lindquist er valgt.

[ For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Megteinnkallingen godkjennes

|:| For
[1 Mot




Sak4 Valg av revisor

PwC Assuranse AS, organisasjonsnummer 834 836 912, velges som borettslagets revisor.

O For
0 Mot




L oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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

: i Approbasjon.
OSLO KOMMUNE Godkjenni laner f i

\ jenning av planer for arbeidet.
BYGNINGSKON;W Vilkar for byagetillatelse
Herslebsgate 18" * 88 30 40
Arbeidssted

o) 857108 Refstad allé 16-18 84 /5151

Arbeidets og Fasadefcrandring nnlevert 33,12 .84
bygningens art

Journalnr,

Bragherre Refstad Brl. v/K. Kristiznsen, Ref'stad allé 6, 0586 OSLO 5
Armiides R. Brusletto A/8, Postboks 25 - Lilleaker, 0216 0OSLO 2

Oslo, den

BE/RJ 30. jenuar 1985
Seknad om byggetillatelse med tegning nr. 1e2e3m approberes i samsvar med bygningsloven
dens vedtekter og forskrifter, samt bestemmelser som er utarbeidet pa grunnlag herav, og pa de vilkir som er nevnt nedenfor.

De byggemeldte arbeider godkjennes.
Det forutsettes at balkongene utfores i ubrennbare materialer.

Statiske beregninger for balkogene m8 sendes inn.
Fargeforelag for kledning og balkonger md sendes inn og godkjennes.

Tegningene ligger 1 sak 84/5147- (Refstad alle' 4-6),

For latelse (tillatelse til igangsetting) kan gis, ma feigénde punkter mrk. X veere ordnet:
;] A svarshavende vaere godkjent. [ F. ventillasjonsaniegget vare godkjent.

L] B registrering vil bli ] G korrigerte tegninger veere innsendt og god-
foretatt av bygningskontrollen, kjent.

[] B' Samiykke etter Elableringsloven foreligge :
(Kontoret for nzenngslivet, Radhuset). argeforslag vare innsendt _
og godkjent. o 4 1-6.85-
il % melding foreligge fra veivesenet til byggings-
kontrollen om at veg, vann- og kloakk-spors-
mélet er ordnet. 255l

[ p. gjenpart av tinglyst erkleering vaere innlevert,
paterl byskrivarens kvittering.

;[ egjerelse for konstruksjoner, med statiske O
regninger, vaere kontrollert.

Arbeidet ma ikke pabegynnes for ansvarshavende har fatt igangsettingstillatelse fra bygningskontrollen.

Det kan ta noen tid & opplylle enkelte av de ovennevnte vilkdr for byggetillatelse. De ber derfor ordne de avkryssede purkter s4
tidiig som mulig for & unngé forsinkelser ndr bygge arbeidel skal settes igang.

Fristen | bygningslovens § 32, siste ledd, leper fra datoen for denne approbasjon.

Det vises til reglene om klage m.v. i bygningsiovens § 17 og forvaltningslovens kap. VI sarlig §§ 29 og 35.

Brling Bakke

Konferanser med teknisk personale: Mandag*ﬂnsdag—fredag ki 12001400, eve. neermere aviale pr. lelgjon

All post adresseres til Bygningskontrollen i Oslo, ikke til saksbehandler.
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_GENERELLE BESTEMMELSER « = ~ .« gu8 &

1. Byggearbeider som avviker fra denne approbasjon md ikke utfgres uten skrift-
lig godkjennelse (tilleggsmelding). Kontrollerte tegninger vedrgrende kon-
struksjoner eller tekniske anlegg er bare gyldige i den utstrekning de stemmer
overens med denne approbasjon.

. Er arbeidet ikke satt i gang seinest 3 &r etter at sgknad om byggetillatelse
er approbert, faller approbasjonen bort. Sgknad om fornyelse kan innsendes
fer tre-ars-iristen er utlgpt, kfr. § 96 i bygningsvedteki for Oslo.

. Etter at byggetillatelse (gravefillatelse) er gitt skal oppmaélingsvesenet pavise
og kontrollere bygningens beliggenhet, samt angi en utgangshgyde. Nar en
bygnings sokkelhgyde (gesims) ikke er fastsalt i reguleringsplanen, skal forslag
til hgyde i samsvar med approberie tegninger vises pd oppsatte salinger.
Sokkelhgyden, eventuelt med mindre justeringer, skal godkjennes av byg-
ningskontrollen pa stedet og kontrolleres av oppmalingsvesenet,

. Arrondering, sammenfgyning og deling rekvireres | Oslo oppmaélingsvesen.

. Installasjen av oljefyringsanlegg, oljefyrt ildsted og tank for fyringsolje og
petroleum, samt spesielle ovner og anlegg ma& anmeldes til Osle brannvesen,
avd, for byggesaker, fyringsanlegg m.v.

. Regrleggerarbeidet md anmeldes til Oslo vann- og kloakkvesen, rgrlegger-
avdelingen.

7 Elektnsl:q installasjoner ma anmeldes il Oslo Lysverker, anleggsavdelingen.

.Bygmngskanfrollens godhennelse av planene medfdrer ingen rett til overfor
Oslo Lysverker & gjgre krav pd elektrisk oppvarming. Selv om det idag ikke
finnes noen restriksjoner for levering av strgm til bolig-oppvarming, vil
leveringsmulighetene til smahus i eksisterende boligomrider pd grunn av det
lokale fordelingsnett, veere begrenset. Tilsagn fra Oslo lysverker om ngdvendig
krafttildeling, m& derfor innhentes.

. Elektrisitetsforskriftene krever at det skal etableres en jordelekirode. Denne
kan utfgres pa flere mater avhengig av fundamenteringsmetoden, For & unngd
ungdvendige omkostninger bgr De sa tidlig som mulig henvende Dem til en
elektroinstallatgr eller Oslo Lysverker, tilsynskontoret.

. Stillaser og byggegjerder pa gategrunn, skal anmeldes til Statens arbeidstilsyn,
2, distrikt.




OSLO KOMMUNE Ferdigattest
BYGNINGSKONTROLLEN (for mindre arbeider)
Herslebsgate 19*! * 68 30 40

refasadeforandring
Arbeidssted Matr.nr. T

Refstad allé 16-18 Gnr.85. bnr.104 84/5151

["Byggherre =1 ["Ansvarshavende =
Refstad Brl. Siv.ing.Cunnar Martinsen
v/K.Kristiansen e/o Kr.Stensrud & S¢n A/S
Refstad ulle 6, Boke 2915 Téyen
0586 0OSLO 5 0608 0SLO 6

_ ARJ/bs

il 13.januar 1988.

Det meddeles at man ved siste besiktigelse av ovennevnte arbeid ikke fant noe lovstridig med hensyn il de bygningsmessige forhold.

For bygningssjefen

fung.  Svaningsinspektsr [
Arild R.Johannessen

Ferdigatiesten omfalter de bygningsmessige forhold sam! opparbeidelse av tomlen og gjelder ikke for installasion av saniteeranlegg,
sentralvarmeanlegg, gass og elekirisitet.

ski. €16, ANDVORD,







Reguleringskart 19.01.2026.

Om valgt eiendom  Om valgt punkt |

Kommuneplan

Kommunedelplan (0)

©

<

" =] Omraderegulering (0] ©
S

Reguleringsplaner (6)
Vis kart for Reguleringsplaner

€5 | Reguleringsbestemmelser (2

$-568 OVis planomréde
: [C] Rate: Bolig mith. anlegg

Reguleringsbestemmelser %

S-862 OVis planomride
[ inje: Byggegrense

S-2004 OVis planomride
Reguleringsbestemmelser (2

sz | []Flate: Skulder/bankett

73157 OVis planomrade
Reguleringsbestemmelser [~

Flate: Garasje i
boligomrade

5-1267 OVis planomréde
Reguleringsbestemmelser (2

[C] Rate: Bolig mith. anlegg

S-4813 OVis planomride
Reguleringsbestemmelser (2

[ Fate: Annen veggrunn -
grontareal

Skilt- og reklameplan (0) <
v
il

=[of[All£ 8 @]l 2][=]w] [ ][~




S-568

Regulering av felt E av Tonsen-Ar‘voll, gnr. 85, bnr. 1 m.fl., samt del av turvei D-2, Oslo.

S-568 har ikke egne skrevne reguleringsbestemmelser.

Vedtaksdato: 28.10.1954

Vedtatt av: Kommunal og arbeidsdepartementet
Vedtaksdokumenter: 195401750

Lovverk: BL 1924

Hoydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: 73157

Dokumentet bestar av 1 side(r) inkludert denne.

. Besgksadresse:
’ Plan- og bygningsetaten Vahls gate 1, 0187 Oslo Sentralbord: +47 21 80 21 80

Oslo kommune Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Boks 364 Se.ntrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no
oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 0102 Oslo ? Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA




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 a bekymre deg for egne Borettslagseiendom: kr9 300

og eventuelle idemte saksomkostninger. T —

kr1
aksjebolig: r13500

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

— Nar: Du kjgper forsikringen nar du kjeper en brukt

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

kontraktsmate. ]
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

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

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

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

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 lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er szerskilt 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 sarskilt tilpasset».

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

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

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

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

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

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

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

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

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.
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7. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

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

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

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.1., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lysparer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

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

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,

lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pd
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus

e.l. med hengelas, skal Ias og ngkler til disse medfglge.

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

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



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



Velkommen til Emera Oslo - meglerne med den beste lokalkunnskapen

Emera Oslo _ , o

. og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og
- Der lOkal k]ennSkap budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
moter ekspertise Snakkmed oss|

Didrik Tollefsen

Eiendomsmeglerfullmektig | Partner

didrik.tollefsen@emera.no
+47 469 28 782

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

Didrik Tollefsen
didrik.tollefsen@emera.no

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo

469 28 782 22252222

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.
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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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