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Velkommen til
din nye bolig



Dette er en ralekker 4-roms
endeleilighet med solrik balkong,
garasje og gjennomgaende gode







N@KKELINFORMASJON

Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 7 300 000~

OMKOSTNING KJZPER

18 796,

TOTALPRIS

7366 535-

FELLESKOSTNADER

5 047- pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 47 739-

FELLESFORMUE

53 051-

BRA-I/BRA TOTAL

98/103 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

3

ETASJE

2

BYGGEAR

2002

6

ENERGIMERKING

C - Lys grgnn

TOMTEAREAL

12038 m? (eiet)



N@KKELINFORMASJON

Din megler

Michelle Lehn Jensen

Eiendomsmegler MNEF | Partner

michelle.lehn@emera.no
+47 458 84 505

Michelle har jobbet som eiendomsmegler i over atte ar
og har opparbeidet seg et sterkt rykte i bransjen. Med
bein i nesa og et skarpt blikk for detaljer, gar hun alltid

den ekstra milen for kundene sine.







BESKRIVELSE

Ralekker 4R endeleilighet
Stor og solrik balkong
Garasjeplass | Stilfullt kjokken
2022 | 2 Bad | Sjelden
mulighet!

Velkommen til Tjernfaret 35. En lekker og oppgradert 4-roms
endeleilighet beliggende i skjermede omgivelser.

Her bor du i et stille og trygt nabolag med umiddelbar naerhet til
skog og mark ved Vesletjern. Dette er perfekt for deg som
verdsetter en aktiv livsstil i rolige omgivelser, med flotte
turmuligheter og kort vei til alle servicetilbud. Den romslige stuen
har utgang til en sydvestvendt balkong, og det moderne kjgkkenet
fra 2022 inviterer til sosiale sammenkomster.

Hjgrnebeliggenhet

Smart planlgsning med sveert gode lysforhold

Lekkert, velutstyrt kjgkken fra 2022 med integrerte hvitevarer
Ny 1-stavs parkett og malte overflater (2022)

Sydvestvendt, solrik balkong pé ca. 8,4 m?2

Garasjeplass i anlegg

Tre gode soverom og separat vaskerom

Heis
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Lun, overbygget balkong med
naturskjgnn og skjermet beliggenhet.
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Dette er en stor og gjennomgéende 3 o Sanheag .
endeleilighet som far lys fra tre sider og i LA SEE .
feles mer som "et hus" over ett plan. - SR ' !






Alle overflater ble tatt i 2022 gir et
helhetlig preg.

Dette er en stor og gjennomgaende
endeleilighet som fér lys fra tre sider og
fgles mer som "et hus" over ett plan.
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solforhold og fin utsikt.
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Romslig balkong med god plass til
innredningen og fin utsikt mot det som
blir grgnne fellesarealer om sommeren.




Store vindusflater slipper inn rikelig
med naturlig lys fra flere retninger.




-

Gjennomtenkte detaljer og materialvalg
preger boligen.

Her er det enkelt & skape en lun og
personlig atmosfeere.




Spiseplassen blir et naturlig
samlingspunkt i den dpne lgsningen.







Rélekkert kjgkken fra 2022 har en smart
U-form som gir rikelig med arbeidsflate.

Det er integrerte hvitevarer som
induksjonsplatetopp, vinskap,

/ oppvaskmaskin, stekeovn,




Kjokkenet er utstyrt med komfyrvakt og
ventilator.




Kjgkkenkroken byr pa en integrert
bekeplass hvor du kan lese bgker til
idyllisk utsikt.

Et integrert vinskap.




Velkommen til Tjernfaret 35. Foto:
Joakim Karlsen.




Hovedsoverommet er av god stgrrelse
med plass til dobbeltseng og tilhgrende
mgblement.

Det andre soverommet er lyst og egner
seg godt som barnerom eller gjesterom.




i
I
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En romslig garderobelgsning gir
utmerkede oppbevaringsmuligheter.
Rommet er vendt mot rolige, usjenerte

z

Rommet er fleksibelt og kan enkelt
tilpasses familiens behov.




Hovedbadet er helfliset og har en
romslig dusjnisje med innfellbare
glassdgrer.

Et separat vaskerom med toalett
forenkler hverdagslogistikken.




Elektrisk gulvvarme med smart
termostat fra 2022.

Rommet har flislagt gulv med
J varmekabler, opplegg for vaskemaskin
/ = og en 200L varmtvannsbereder.




Plantegning



iz Tjernfaret 35

2.Etasje
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(Okonomi
Prisantydning

Kr 7300000

Ombkostning kjoper
7 300 000,00 (Prisantydning)
47 739 (Andel av fellesgjeld)

7 347 739 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

9 300 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))

8 406 (Forhandsvarsling forkjgpsrett)

545 (Tinglysingsgebyr - hjemmel)

545 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)

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

7 357 235 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))
7 366 535 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Estimert totalpris ink. omk
Kr 7 366 535

Felleskostnader
Felleskostnader kr 5 047 pr. mnd
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Felleskostnader inkulderer: Totale felleskostnader er kr 5
047- per méned. Dette inkluderer TV og internett
(Telenor), renter og avdrag pa felleslan, driftskostnader
og kommunale avgifter.

Felleskostnadene er fordelt slik:
- Felleskostnader drift: kr 4 719-
- Renter felleslan: kr 212,-
- Avdrag fellesléan: kr 116,-

Felleskostnadene kan endres som falge vedtak pa
fremtidige generalforsamlinger.

Eiendomsskatt

| Oslo kommune er det eiendomsskatt pa boliger og fast
eiendom som overstiger en fastsatt verdi. InNformasjonen
over er hentet fra eiendomsskattelistene.
http://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/
skatt-og-avgift/eiendomsskatt/eiendomsskatt

Kommunale avgifter
Informasjon: Kommunale avgifter er inkludert i
felleskostnadene.

Eiendomsskatt faktureres fra myndighetene til
borettslaget, og blir viderefakturert til eier.

Fellesgjeld

Kr 47 739 pr. 15.02.2026

Lanebetingelser fellesgjeld: Borettslaget har fglgende lan
og vilkar:

Bank: Den Norske Stats Husbank
Lanenummer: 114682743

Type: Annuitetslan, 4 terminer per ar
Restsaldo pr. 15.02.2026: kr 9 020 137~
Andel av saldo: kr O~

Restlgpetid: 28,759 terminer
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Innfrielsesdato: 28.02.2033
Rente: 4,13%

Bank: DNB Bank ASA

Lanenummer: 15160987666

Type: Annuitetslan, 4 terminer per ar
Restsaldo pr. 15.02.2026: kr 2 414 436,-
Andel av saldo: kr 47 739,

Restlgpetid: 78 terminer
Innfrielsesdato: 30.06.2045

Type Rente: Flytende rente

Rente: 54%

Merknad: Fgrste avdrag 30.12.2025

Mulighet for individuell nedbetaling pa deler av
fellesgjeld (IN-ordning): Denne andelen har innfridd
IN-lanet.

Sikringsordning
Borettslaget er tilknyttet en sikringsordning som dekker
manglende innbetaling av felleskostnader.

Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: Internett inkludert i
felleskostnader.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 53 051 pr. 01.01.2025

Formuesverdi
Formuesverdi primaer: Kr 1411 672 (2024)

Formuesverdi sekundeer: Kr 5 646 686 (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,
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areal, byggeér og type bolig. Formuesverdien er en
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet

Eiendommen har en attraktiv beliggenhet i et sentralt og
barnevennlig boligomrade pa Rgdtvet i Oslo. Her bor du

med kort gangavstand til skoler, barnehager og offentlig
kommunikasjon, noe som gjgr hverdagen enkel for bade
smé og store.

Omréadet byr pa et bredt spekter av aktivitetstiloud og
servicetjenester, samt flotte rekreasjonsmuligheter aret
rundt. | gangavstand finner du idylliske Vesletjern med
badeplasser, sittebenker, ildsteder og natursti. Herfra gar
det merkede turstier videre mot Alunsjgen og Breisjgen.
Lillomarka har et omfattende lyslgypenett som gir sveert
gode forhold for skiturer vinterstid. Flere populeere turmal
med servering ligger ogsé i marka, blant annet Lilloseter
og Sinober.

Greibanen ligger rett nedenfor Vesletjern og tilbyr bade
kunstgressbane, grusbane og ballbinge. | nzerheten
finner du Apallgkka idrettshall i tilknytning til Apallgkka
skole. Hallen benyttes blant annet til basket, handball,
innebandy og ulike arrangementer. Grorud IL har et flott
idrettsanlegg og et bredt tilbud innen fotball, ski, turn og
tennis. | neeromrédet finnes ogsa Nordtvet bad, SATS og
Fresh Fitness.

Dagligvarehandel kan gjgres ved blant annet Kiwi, Rema
1000 og Coop Extra. For et starre servicetilbud ligger
Kalbakken Senter like i nserheten. Grorud Senter byr pa
rundt 30 butikker, vinmonopol, apotek, bank og flere
serveringssteder. Det er ogsé kort vei til Linderud Senter,
Stovner Senter og Oslo sentrum, enten du reiser med bil
eller kollektivtransport.

Parkering

Det medfglger én parkeringsplass i felles garasjeanlegg



under blokkene, merket med nummer 3.
Parkeringsplassen er ca. 220 cm bred.

Adkomst

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

Tomt

Tomtetype: Eiet
Tomtestgrrelse: 12038 m?2

Borettslagets eiet tomt p& 12038 m2 Uteomradene
bestar av fellesarealer, hvorav deler av gressarealene ved
rekkehus og leiligheter i plan 1 disponeres og
vedlikeholdes av beboerne. Eiendommen har et naturlig,
skranende terreng med traer og fjell i bakkant av
bebyggelsen.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert
2111.2002. Ferdigattest utstedes av
bygningsmyndighetene basert pd dokumentasjon
mottatt fra kontrollansvarlig nar et sgknadspliktig tiltak er
utfgrt i samsvar med tillatelsen og gvrige krav etter plan-
og bygningslovgivningen. Det er viktig & merke seg at
selv om ferdigattest foreligger, gir det ingen garanti for at
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bygget er oppfert i henhold til tillatelsen og gjeldende
regelverk, eller at det senere er utfart arbeid pa bygget
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger fra
kommunens elektroniske byggesaksarkiv, som stemmer
med dagens bruk.

Ferdigattest/brukstillatelse datert: 2111.2002.

Innhold

Leiligheten ligger i 2. etasje og bestar av falgende rom:

Entré, stue, kjgkken, tre soverom, bad, vaskerom og
innvendig bod.

Balkong pa ca. 84 m2
Leiligheten disponerer en kjellerbod pé ca. 5 m2 og en
parkeringsplass i felles garasjeanlegg.

Areal

BRA - i: 98 m?
BRA - e: 5 m?
BRA - b: 0 m2
BRA totalt: 103 m2
TBA: 84 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-e: 5 m2 Kjellerbod

2. etasje

BRA-i: 98 m2 Bad, bod, entré, kjgkken, tre soverom, stue,
vaskerom

TBA fordelt pa etasje
2. etasje

84 m2 Balkong

Fra 01.01.24 er det innfgrt nye regler for maling og
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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 apen altan som er tilknyttet boligen.
ALH - Areal med lav himlingshgyde méales pa samme
mate som BRA, men man ser bort fra krav til
himlingshayde. Arealet inngar ikke i BRA, men opplyses
om sammen med BRA som et tillegg.

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

Fellesarealer og rettigheter til
bruk

Det gjares seerskilt oppmerksom pa at boden som er
medtatt i BRA-e og totalt BRA, ligger pa sameiets
fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. Sameiet
kan pa et senere tidspunkt omdisponere bruken av dette
arealet.

Bygningssakkyndigs
kommentar til

arcaloppmaling

Himlingshgyde er ca. 243 cm. i stuen. Ca. 220 cm. i
gangen.

Balkong (TBA) avrundet til 9 m2

Kjellerbod (BRA-€) pa ca. 5 m2 Boden er merket med
P34.
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Bod er pavist av eier. Boder utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan
pévirke boligens BRA.

Arealet er beregnet med 3D-laserteknologi som gir
ngyaktighet innenfor 2% som er kravet i ny
avhendingslov per 1. januar2022. Bo3d har statt for
prosessering av réfilen og utarbeidelse av malsatt
plantegning og arealer til bruk i rapporten. Det er
benyttet 3D-skanner av typen Leica BLK2GO. Skanneren
sender ut ca. 420 000 laserpunkter i sekundet og lager
en digital tvilling av boligen og gir dermed grunnlag for
ngyaktig maling.

Standard

Sveert lekker endeleilighet i 2. etasje som ble oppgradert i
2022. Med en god planlgsning som inkluderer tre
soverom, separat vaskerom og en apen stue- og
kjgkkenlgsning, er dette et hjem som passer for mange.
De nylige oppgraderingene, som kjgkken, nye gulv og
overflatebehandling i de fleste rom, gir en moderne og
innflyttingsklar standard. Dessuten er det heis i bygget
som sgrger for enkel adkomst.

Entré:

Du kommer inn i en praktisk entré med ny laminat pa
gulvet fra 2022 og behagelig gulvvarme. Herfra gar du
videre inn i en gang som fordeler leiligheten.

Stue:

Stuen er leilighetens samlingspunkt, med ny 1-stavs
parkett fra 2022 og delikate overflater. Rommet har en
takhgyde pa ca. 243 cm og lysskinner i taket. En
skyvedgr med glassfelt skiller stuen fra gangen. Fra
stuen er det utgang til balkongen via en toflgyet der, og
det er apen tilknytning til kjgkkenet og det tredje
soverommet.

Balkong:
Balkongen er pa ca. 84 m? og er sydvestvendt. Det er
montert lys og stikkontakt.



Kjgkken:

Kjokkenet er fra 2022 og har en moderne innredning
med glatte fronter og laminat benkeplate. Kjgkkenet er
fullt utstyrt med integrert induksjonstopp, stekeovn,
mikrobglgeovn, vinskap, kjgleskap/fryser og
oppvaskmaskin. For gkt sikkerhet er det installert
komfyrvakt og lekkasjestopper.

Tre soverom:

Leiligheten har tre soverom. Alle rommene fikk 1-stavs
parkett og overflatebehandlede vegger og himlinger i
2022. Rommene varmes opp med elektriske panelovner.

Bad:

Badet er flislagt og innredet med dusjnisje med
innfellbare dgrer, servant og et gulvstdende toalett.
Gulvet har elektrisk gulvvarme med en smart termostat
fra 2022. | himlingen er det downlights med nye
LED-spotter fra samme ar. Dusjbatteriet har bade
handdusj og regndusj. Rommet har mekanisk avtrekk.

Vaskerom:

Leiligheten har et separat vaskerom fra byggearet med
flislagte overflater. Rommet er utstyrt med servant,
gulvstaende toalett og har opplegg for vaskemaskin.
Gulvet har elektrisk gulvvarme med en smart termostat
fra 2022. Varmtvannsberederen péa ca. 200 liter er
plassert her.

Overflater:

Gulvoverflater: Hovedsakelig ny 1-stavs parkett i
leiligheten fra 2022, med ny laminat i entréen fra 2022.
Flislagte gulv med elektrisk gulvvarme pé bad og
vaskerom.

Vegger: Malte flater i alle rom, overflatebehandlet i 2022.
Fliser pa vegger i bad og vaskerom.

Himling: Malt glatt himling i alle rom, overflatebehandlet i
2022.

Oppbevaring:
Leiligheten disponerer en innvendig bod, en kjellerbod pa
ca. 5 m?2 merket P34, samt en parkeringsplass merket

OM EIENDOMMEN

med nummer 3 i felles garasjeanlegg.

For beskrivelse av tilstandsgrad (TG) 2 og 3, se punktet
Byggemate i salgsoppgaven.

Interessenter oppfordres spesielt til & undersgke disse
forholdene som er gitt TG2 og 3 neermere, da gitte
tilstandsgrader her er et konkret uttrykk for alder/slitasje/
odeleggelser/konsekvenser som innebaerer kostnader til
utbedring. Kjgper ma innta disse vurderingene og
medfglgende utbedringskostnader i sin kjgpsbeslutning,
jf. avhl. § 3-10. Det samme gjelder eventuelt andre
opplysninger om kjente risikofaktorer, som for eksempel
ufagleert arbeid, begrenset kontroll av det elektriske
anlegget og opplysninger fra selgers
egenerkleeringsskjema.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger.

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

Fglgende lgsgre falger IKKE med med mindre det avtales
spesifikt:

-Bokhylle pa kortvegg mot kjskken

-Ribbevegg pa kontor

-Kjgleskap i boden

-Speil i gangen

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 leverandear.

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

Takstmann: Erik @yum
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerkleering: Selger har i
forbindelse med salget fylt ut egenerkleeringsskjema
som vedlagt salgsoppgaven. | skjiemaet fremkommer
fglgende informasjon:

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

Ja.

Ganske sikker pé at jeg har sett sglvkre og ikke
skjeggkre. Har sett ett pa kjskken og kanskje to pa badet
i hele min tid i leiligheten.

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

Ja.

Fagleert arbeid:

1. Firmanavn: Oslo Elektrikere AS

Beskrivelse av arbeidet: Trekk kurs til stekeovn. Levering
og montering av komfyrvakt. Installere 6 spotter.

2. Firmanavn: Rett Elektro AS

Beskrivelse av arbeidet: Montere varmefolie med smart
wifi termostat i gang. Montere smart wifi termostat i
badene. Skifte bryter til dimmer og etc. Stikk IF dobbel
Rehab m/j Hvit.

3. Firmanavn: Elmaker Elektro AS

Beskrivelse av arbeidet: Stikk kontakter, lamper, boks til
kabel pa kjgkkenet og rette jordfeil pa 2 stikkontakter
etter El-Kontroll av Elvia.

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

Ja.

Kontroll av el-anlegget av Elvia 22.11.2022.
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Kienner du til om det er/har veert sopp/rateskader/
insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal
eller i andre boliger) som rotter, mus, maur eller lignende?
Ja.

Vet at boden/garasjen kan veere fuktig, spesielt om
vinteren. S& kan forekomme mugg pé ting som blir lagret
om man ikke passer pa. Har ogsé observert muselort pa
et saueskinn jeg lagret i boden. Kun observert en gang.

Det fremgar av tilstandsrapporten at det mangler/ikke er
fremlagt samsvarserklzering for deler av det elektriske
arbeidet i boligen.

Det er fremlagt samsvarserkleering pa deler av anlegget:
- Det er fremvist samsvarserkleering péa diverse arbeider i
gangen og stuen fra 2023. Arbeidene er utfgrt av
Elmaker Elektro AS.

- Det er fremvist samsvarserklaering pa bytte av innmat i
sikringsskap, bytte av downlights, dimmer m.m. fra 2022.
Arbeidene er utfgrt av Elektris AS. Se erkleeringene for
naermere spesifikasjon.

Byggemate

Informasjon er hentet fra vedlagte tilstandsrapport,
datert 19.02.2026.

Bygning:

Boligbygg med flere boenheter fra 2002. Bygget er
oppfart i beerende konstruksjoner i betong. Boligen har
etasjeskille i betong.

Tak:
Bygningen har flatt tak tekket med sveiset banebelegg
(takpapp/pvc- membran).

Vinduer:

Vinduene har 2-lags isolerglass i trerammer og er fra
byggear 2001. Vinduene er
topphengslede-sidehengslede med vippefunksjon. Det er



et fastkarmsvindu i stuen.

Dgrer:

Inngangsdgren er brannsertifisert (B 30) med dgrpumpe.
Det er en toflgyet balkongdgr fra 2001 med glassfelt.
Innvendig er det glatte innerdgrer med terskler og en
skyvedgr med glassfelt inn til stuen.

Trapper/adkomst:
Leiligheten har gangadkomest fra oppgang.

Balkong/terrasse:

Balkongen er i betong med rekkverk i stal og
platekonstruksjon, og gulv i betong. Den er pa ca. 84m?
og er omtrent sydvestvendt. Avrenning skjer i forkant av
balkongen. Det er lys og stikkontakt pa balkongen.

VVS-installasjoner:

Vannrgr pé kjgkken er rar-i-rgr i benkeskapet med
stoppekraner. P4 vaskerommet er det rgrskap med
samlestokker og hovedstoppekran, med drensapning ut
pa gulvet. Pa badet er det skjult anlegg. Synlige avlgpsrar
er av plast. Soilrgr er ikke tilgjengelig inne i leiligheten.
Varmtvannsbereder pa ca. 200 liter fra 2002 er plassert
pé vaskerommet.

Ventilasjon:

Leiligheten har mekanisk avtrekk med avtrekk fra bad,
vaskerom og kjgkken (ventilator). Det er spalteventiler i
vinduer og ytterveggene. Avtrekket styres fra
ventilatoren pé kjgkkenet. Det er spalte under dgrene til
bad og vaskerom for overstrgmming av luft.

Tekniske detaljer:

Oppvarming bestér av elektriske panelovner. Det er
varme i baderoms- og vaskeromsgulvet, samt gulvet i
entréen. Det er installert nye smarte panelovner og
smarte termostater til varmekabler. Det er lagt
varmekabler (matte) i yttergangen.

Kjellerbod:
Kjellerbod (BRA-€) pa ca. 5m2 Boden er merket med
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P34.

Elektrisk anlegg: Sikringsskap i gangen med
automatsikringer, overspenningsvern og jordfeilbrytere.
Kursoversikt er tilgjengelig. Anlegget har 11 kurser og
hovedbryter pa 63 A. Sikringsskap ble oppgradert i 2022.
Diverse oppgraderinger er utfgrt av ndveerende eier,
inkludert stikkontakter, spotter, lysskinner, varmekabler i
yttergang, og smarte panelovner/termostater. Arbeider
er utfgrt av Oslo Elektrikere AS, Rett Elektro AS og
Elmaker Elektro AS. Eltilsyn ble utfgrt av Elvia i 2022 uten
merknader.

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

Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang
totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes
fullstendig utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
- 2002 Byggear.

Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en
registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
- Ukjent Det finnes ikke noen fullgod oversikt fra tidligere

eiere.

Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt
tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1119997
- Ja Eksisterer det samsvarserkleering? Nei Det er
fremvist samsvarserkleering pa diverse arbeider i gangen
og stuen fra 2023. Arbeidene er utfgrt av EiImaker Elektro
AS. Det er fremvist samsvarserklaering pa bytte av
innmat i sikringsskap, bytte av downlights, dimmer m.m.
fra 2022. Arbeidene er utfgrt av Elektris AS. Se
erkleeringene for naermere spesifikasjon. Det er fremvist
sluttkontrollskjema og faktura fra arbeider pa kjgkkenet
utfgrt av ElImaker i 2022. Det er ikke fremlagt
samsvarserklaering. Det er fremvist faktura fra legging av
varmematte i entréen utfgrt av Rett Elektro AS i 2022.
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Det er ikke fremlagt samsvarserkleering. Det er fremvist
sluttkontrollskjema og faktura fra montering av
komfyrvakt, downlights og stekeovn pa kjgkkenet utfart
av Oslo Elektrikere AS i 2022. Det er ikke fremlagt
samsvarserkleering.

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

Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
- Nei

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

- Nei

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

- Nei

Er der synlig defekter pa kabler eller er disse ikke
tilstrekkelig festet?
- Nei

Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og
sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig & sjekke
uten & fjerne kapslinger?

- Nei

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

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

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Utvendig - Andre utvendige forhold | Rapporten for
fellesdeler er ikke fremvist. Denne kan/bar etterspgrres.

- Bad - Sluk, membran og tettesjikt | Mer enn halvparten
av forventet brukstid er passert pd membranlgsningen.
Levetiden til en membran varierer basert pé kvalitet,
installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og
sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin
vanntettende funksjon. Dette kan resultere i
vannlekkasjer.

- Bad - Sanitaerutstyr og innredning | Det er pavist skader
pa innredning. Arsak er hgy luftfuktighet p& vatrom og
dérlig fuktbestandighet pa skap. Delamineringen pa
servantskapet er estetisk og har ingen praktisk
betydning. Ved utbedring ma skapet byttes.

- Vaskerom - Sluk, membran og tettesjikt | Mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen. Levetiden til en membran varierer
basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner
kan bli sprg og sprekke opp, noe som farer til at de mister
sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i
vannlekkasjer.

- Vaskerom - Saniteerutstyr og innredning | Det er pavist
skader pa innredning. Svelleskade pa servantskap.
Toalettet sildrer en stund etter nedtrekk. (Men stopper
opp etter en stund). Dette kan tyde pa feil med flottgren.
Delamineringen pa servantskapet er estetisk og har
ingen praktisk betydning. Ved utbedring ma skapet
byttes. Kontakt rgrlegger for utbedring av flottar.

- Tekniske installasjoner - Vannledninger | Det mangler
tettemuffer i enden av varergr pa rgr-i-rgr-system.
Rerkursene pa rer-i-rgr systemet pa vannledninger er
ikke merket. Manglende tettemuffer gjelder pa kjgkkenet.



Rust i bunn av rgrskapet. Noe rust pa stoppekranen.
Rerkurser pa rar-i-rgr system bgr merkes. Det ma
monteres tettemuffer i enden av varergrene. Uten
tettemuffer er det en mulighet for at eventuelle lekkasjer
presses ut i benkeskapet i stedet for inn i rerskapet pa
badet. Manglende merking av rgrkurser: Avviket har
ingen praktisk betydning. Det er ved eventuelle lekkasjer
og behov for bytte av rgr at merking vil lette arbeidet for
rgrlegger. Rust i rgrskapet kan medfgre at skapet lekker
inne i veggen ved eventuelle lekkasjer i rgranlegget. Ved
utbedring kan man forsgke & tette med en selvklebende
folie hvis mulig. | ytterste konsekvens mé skapet byttes.
Kontakt rgrlegger.

- Tekniske installasjoner - Varmtvannstank | Det er ikke

pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht.

gjeldende forskrift. Det er pavist at varmtvannstank er
over 20 ar. Berederen er koblet til stikkontakt. Stikkontakt
er ikke godkjent med dagens regler pa beredere over
1500 W. Dagens regler krever direkte tilkobling til nettet.
Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter
gjeldende forskrift. Det bgr etableres fast tilkobling av
berederen i henhold til gjeldende forskrifter. Manglende
fast tilkobling gker risikoen for varmegang og brannfare i
tilkoblingen. Kontakt elektriker. Eldre bereder, over 20 ar,
gir okt risiko for brudd/lekkasjer og funksjonssvikt. S&
lenge tanken fungerer er det ikke ngdvendig med bytte,
men feil kan oppsta pé kort varsel.

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.

Tilstandsrapporten beskriver byggverkets tekniske
tilstand. Det er ikke foretatt kontroll av de elektriske
installasjonene (el-takst) selv om bygningssakkyndig kan
ha knyttet noen kommentarer til elanlegget ut i fra helt
enkle vurderingskriterier. Siden elanlegget ikke er
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kontrollert er det sannsynlig at det siden kan avdekkes
avvik fra dagens forskriftskrav og oppsta funksjonssvikt.
Videre ma kjgper veere forberedt pa det ma foretas
oppgraderinger pa grunn av slitasje, fraveerende
vedlikehold, arbeider som er utfgrt av ufagleerte,
utidsmessighet eller tekniske lgsninger som ikke holder
dagens standard. | Norge er det en av oppgavene til Det
lokale el-tilsynet (DLE) & foreta tilsyn av elektriske anlegg
i boliger og fritidsboliger. Alle boliger skal ha periodisk
kontroll hvert 20 ar og hytter/fritidsboliger kontrolleres
hvert 30 &r. El-anlegget er en bygningsdel som er
gjenstand for konstant utvikling, det ma derfor paregnes
at dagens anlegg ikke ngdvendigvis er dimensjonert for
oppgradering av kjskken med nye elektriske apparater,
rehabilitering av bad m/varmekabler eller installeringer
elbillader.

Dvrig
informasjon

Adresse
Tjernfaret 35, 0956 OSLO

Gnr. 93, bnr. 384, ideell andel 1/1

i Oslo kommune.Andelsnr. 324 i Vesletjern Borettslag
med orgnr. 947137921

Selger

Marthe Eliassen Holand

Borettslag

Vesletjern Borettslag
Organisasjonsnummer: 947137921
Andelsnummer: 324

Vesletjern Borettslag er et samvirkeforetak (borettslag)
bygget i 2001, og forvaltes av Boligbyggelaget Usbl.
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Fra siste ordineere generalforsamling avholdt 9. april
2025:

. Arsregnskapet for 2024 ble godkjent.

» Styrehonorar pa kr 108 566,- for 2025 ble vedtatt.

- Det ble vedtatt & innga avtale med Posten om
pakkeboks pa fellesomrédet. Ordningen skal evalueres
pa generalforsamlingen i 2026.

= Forslag om utvendig maling av rekkehus ble ikke
vedtatt.

« Forslag om mulighet til & kjgpe ut l&n ble ikke vedtatt.
- Nytt styre ble valgt, med Martin Krane Pedersen som
ny styreleder.

Borettslaget har felles garasjeanlegg med tilhgrende
boder, og sykler skal parkeres pa egnet sted eller i
sykkelstativ.

| henhold til husordensreglene skal det veere ro mellom
kl. 22.00 og 06.00. Bruk av kullgrill og montering av
parabolantenner er ikke tillatt. Utvendige forandringer pa
bygget ma godkjennes av styret. Ballspill pa
borettslagets omrader er ikke tillatt, og rgyking er forbudt
i garasje, heis og trappeoppganger.

Forretningsfarer: Boligbyggelaget Usbl

Borettslagets forsikringsselskap: If Skadeforsikring NUF

Polisenummer fellesforsikring: SP586903

Husdyr: Dyrehold er generelt tillatt i henhold til
borettslagets ordensregler.

Styret kan kreve veterinaerattest for 4 avklare rase. Det er
bandtvang for hunder, og lufting av hund skal ikke skje pa
borettslagets omrade.

Forkjgpsrett: Forkjgpsretten er under prgving.

Styregodkjennelse: Kjgper skal godkjennes av styret i

40

borettslaget. Dette kan ikke nektes uten saklig grunn.
Kigper er forpliktet til & gjennomfgre handelen uavhengig
av om Kjgper pa overtakelsestidspunktet er godkjent av
borettslaget som ny andelseier. Risikoen for a bli
godkjent som ny andelseier pahviler kjgper. Dersom
kjgper pa overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som
ny andelseier, har kjgper ikke rett til & ta eiendommen i
bruk jf. borettslagsloven § 4-5 (2). Blir kjgper ikke
godkjent som ny eier ma kjgper besgrge videresalg av
andelen. Hiemmelen overfgres til kjgper og oppgjar
utbetales til selger.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Megler har ikke
mottatt regnskap for 2025/26 fra forretningsferer. | 2025
var det budsjettert med et underskudd péa kr. 963 167.

Vedtekter/husordensregler
Eier forplikter seg til & gjgre seg kjent med vedtekter og
eventuelle husordensregler. Kopi av disse ligger vedlagt i
salgsoppgaven.

Beboernes forpliktelser og

dugnader

Hver enkelt beboer har ansvar for & holde sin hage/
balkong og inngangsparti i orden. Beboere i rekkehusene
skal klippe og vedlikeholde plenene som tilstater
boenheten. Beboere i leiligheter i 1. etasje skal
vedlikeholde sine disponible uteomrader, inkludert
gjerder, skillevegger, hekker og gressplen.

Energimerke
Energikarakter: C
Energifarge: Lys grgnn

Info energiklasse

Boligen er ikke energimerket i forbindelse med salget.



Det gjgres oppmerksom pa at kjgper kan fa utarbeidet en
energiattest pa selgers regning, innen ett ar etter at
avtalen om salg er inngatt.

Oppvarming

Boligen varmes opp med elektrisitet. Det er panelovner i
diverse rom. Elektrisk gulvvarme finnes pa bad og
vaskerom, samt varmekabler i gulv i entré. Nye
smart-panelovner og smart-termostater til varmekabler
ble installert i 2022.

Selger opplyser at det arlige stramforbruket er ca. 14500
kWh. Det er viktig & merke seg at energiforbruket kan
variere fra husstand til husstand.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til byggeomréde for boliger (felt
1), byggeomrade for offentlig bygning/allmennyttig
formal (barnehage) (felt Il) og felles avkjarsel. Dette falger
av reguleringsplan S-3758, "Arthur Nordlies Vei -
Steinbruddet, Reguleringsplan. Boliger og barnehage”,
vedtatt 08.1219909.

Eiendommen omfattes av Kommuneplanen 2015-2030,
vedtatt 23.09.2015. Arealbruken er i planen avsatt til
bebyggelse og anlegg, eksisterende.

Eiendommen bergres av fglgende hensynssoner i
kommuneplanen:

- H310_2: Steinsprang

- H320_2: Elveflom

Eiendommen ligger i umiddelbar neerhet til
Markagrensen. Dette er grensen for det vernede
friluftsomrédet Marka, noe som kan sette rammer for
utvikling i omrédet.

Det er registrert pagéende plansaker i neeromradet som
kan pavirke eiendommen:
- Sak 202102096/202300230: Planendring i
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naeromrédet. Offentlig ettersyn ble avholdt 6. april til 30.
mai 2022.

- Sak 202204703/202304720: Midlertidig forbud mot
tiltak i naeromradet. Status er gjeldende.

Kopi av situasjonskart, méalebrev, reguleringsplaner m/
bestemmelser etc. ligger vedlagt i salgsoppgaven eller
kan fas ved henvendelse til megler. Vi oppfordrer
interessenter til 4 gjgre seg kjent med disse.

Tinglyste heftelser

Tinglyste heftelser og rettigheter: Falgende tinglyste
heftelser fglger eiendommen ved salg, og ved inngivelse
av bud vil disse veere akseptert av budgiver/kjgper:

2002/65474-1/105 0710.2002 PANTEDOKUMENT
Belgp: NOK 50 000 000

Panthaver: HUSBANKEN

ORG.NR: 942 114 184

Uomsettelig

2003/61775-3/105 26.09.2003 FELLES PANTEDOK
BOR.INNSK

Belgp: NOK 76 851 000

Panthaver: Fellesskapet av innskytere, jf brl § 2-11
LAPENR: 20051321

Registrert feil panthaver

1111.2025. Arkivref. 25/39877-2

Rettet etter tingl. §18

2006/10555-1/105 13.02.2006 ERKLARING/AVTALE
Rettighetshaver Viken Energinett AS

Kan ikke slettes uten samtykke fra Viken Energinett AS
Med flere bestemmelser

Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Eiendommens rettigheter:

1973/17732-1/105 27.09.1973 BEST. OM ADKOMSTRETT
Rettighet hefter i: KNR: 0301 GNR: 93 BNR: 393
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Selger baerer risikoen for at kjgper kan fa tinglyst skjste
uten andre heftelser enn de som det er avtalt at fglger
med i handelen. Gjennomfgring av handelen er betinget
av det ikke er tinglyst heftelser som ikke lar seg innfri/
slette.

Dersom eiendommen skulle bli overbeheftet i
salgsprosessen, det vil si at summen av fremtidige
tinglyste heftelser overstiger den forventede
salgssummen, er det en forutsetning for at handel skal
kunne gjennomfgres at kreditorene gir ngdvendig
pantefrafall. Dersom pantefrafall ikke oppnés vil handel
ikke kunne gjennomfgres. Skulle det bli tinglyst flere
utleggspant pa eiendommen, kan handel bare
gjennomfgres forutsatt at ogsa eventuelle fremtidige
kreditorer aksepterer 4 slette sitt pant uten a fa full
innfrielse av det underliggende kravet.

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

Vei, vann og avlgp

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

Utleie

Adgang til utleie: Det er begrenset adgang til 4 leie ut
leiligheter i borettslag. Andelseier kan uten & sgke
godkjenning leie ut boligen i opptil 30 dggn i aret.
Dersom andelseier har bodd i boligen i minst ett av de
siste to &rene, kan boligen leies ut i inntil tre &r med
styrets samtykke, jf. burettslagslova §§ 5-5 og 5-6.
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Radonmaling
Selger har ikke utfgrt radonmaling. Det er ikke krav om
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Diverse

Borettslagsmodellen innebaerer at borettslaget eier
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i
borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.
Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets
fellesgjeld, men de méa dekke borettslagets lgpende
utgifter. Manglende innbetaling av fellesutgiftene som
fglge av andre andelshaveres mislighold, eller dersom
borettslaget sitter péa 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.

Kjaper 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.

Selger har observert skjeggkre i boligen. Skjeggkre er et
insekt i samme familie som sglvkre. Dette insektet lever
utelukkende innendgrs og trives best i miljger med hgy
fuktighet, men har vist seg a klare seg i tarrere
omgivelser enn sglvkre. Skjeggkre er funnet i bygninger
over hele landet, inkludert mange nyere og moderne
boliger.

For & bekjempe skjeggkre har bruk av forgiftet ate vist
seg a veere sveert effektivt. Skadedyrfirmaer som
benytter denne metoden, tilbyr sikker og grundig
sanering.



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~
Egenerklaeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & gjennomgé denne far bud
inngis.

Boligkjgperforsikring: Kjigper har anledning til & tegne
boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven falger
informasjon om Boligkjgperforsikring fra Soderberg &
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
seerskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.
avhendingsloven § 3-5.

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

Om informasjonsgrunnlaget

Opplysninger om boligens starrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger pé 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 vaere 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 vaere forskjell mellom boligens faktiske bruk av
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle
interessenter anbefales derfor & undersgke eiendommen
ngye, gierne sammen med fagperson, fgr bud gis.
Dersom kjgper velger & kigpe uten a ha sett
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres
pé forhold som burde ha vaert oppdaget ved en ordinaer
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 vaert i
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold méa
kigper paregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for
reklamasjon eller prisavslag.

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

Budgivning og selgers vurdering

Pa 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 star fritt til & velge hvilket bud som
aksepteres, og er ikke forpliktet til & velge det hgyeste.

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

Forbrukerkjgp — definisjon og vilkar:

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

En eiendom anses & ha en mangel dersom den ikke
oppfyller kravene som fglger av avtalen, eller ved brudd
pé bestemmelser i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Det
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant
annet alder, type og synlig tilstand - eller hvis det er
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har
péavirket avtalen.

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

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

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

Budgivning

Bud kan legges inn pa 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 ogsé 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.
banklD. Etter det farste budet er inngitt, kan budgiver
inngi bud pr e-post eller pr SMS til megler.

Hvis budgiver skal by pa eiendommen i henhold til en
kigpsfullmakt ma megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.

Et bud ber inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kippesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av naveerende 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 mé ha en akseptfrist
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan
videreformidles til alle involverte parter slik at disse far tid
til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bar derfor veere pa minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter far fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig méte, vil megler frardde budet.

Eiendomsmegler skal s& 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 kjgper 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
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.
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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 oppgjar.

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

Meglers vederlag

Provisjon ved salg til prisantydning: kr 49 334,17
Tilrettelegging: kr 15.000
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Visninger/overtagelser: kr 3000 pr. stk.
Markedspakke: kr 23.900
Oppgjgrshonorar inkl. factoring: kr 9900
Grunnpakke bolig Info: kr 9.900
Eierskiftegebyr: kr 6 725

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse

er estimert til ca. kr 28 125,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfgrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 133 909,17
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
Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner
michelle.lehn@emera.no

TIf: 458 84 505

Didrik Tollefsen
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner
didrik.tollefsen@emera.no

TIf: 469 28 782

Meglerforetaket
Emera No2 AS

Organisasjonsnummer 934963407
Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 OSLO
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TIf: 229 52 222

Salgsoppgavedato

23.02.2026

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. Vare
samarbeidspartene er:

Sederberg & 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/tienester kjgper 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 @st

Oppdragsnr.

02260020

Selger 1 navn

Marthe Eliassen Holand

Gateadresse

Tjernfaret 35

Poststed

OsLO 0956

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 |2022 |

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar B |

Antall maneder |5 |

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: MEH 1
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2 Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar Nei

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

M Nei [1Ja

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 va

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [JJa

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

M Nei [ Ja

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

] Nei Ja

Beskrivelse

tid i leiligheten.

Ganske sikker pa at jeg har sett sglvkre og ikke skjeggkre. Har sett ett pa kjgkken og kanskje to pa badet i hele min

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

Svar Ja, kun av fagleert

1. Trekk kurs til stekeovn. Levering og montering av komfyrvakt. Installere 6 spotter. 2. Montere varmefolie med
smart wifi termostat i gang. Montere smart wifi termostat i badene. Skifte bryter til dimmer og etc. Stikk IF dobbel

Beskrivelse Rehab m/j Hvit. 3. Stikk kontaker, lamper, boks til kabel pa kjekkenet og rette jordfeil pa 2 stikkontakter etter El-
Kontroll av Elvia.
Arbeid utfert av | 1. Oslo Elektrikere AS. 2. Rett Elektro As. 3. Elmaker Elektro AS

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

] Nei Ja

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

Beskrivelse Kontroll av el-anlegget av Elvia 22.11.2022.

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

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

M Nei [ Ja

15  Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ Ja

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 [1Ja

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

M Nei 1 va

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

Er det foretatt radonmaling?
Nei [ va

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei 1 va

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

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

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfere gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld?

M Nei [ va

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

] Nei M Ja

Beskrivelse Vet at boden/garasjen kan veere fuktig, spesielt om vinteren. Sa kan forekomme mugg pa ting som blir lagret om
man ikke passer pa. Har ogsa observert muselort pa et saueskinn jeg lagret i boden. Kun observert en gang.

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

M Nei [ Ja
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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.

D Jeg @nsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a kjepe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Nabolagsprofil

Tjernfaret 35 - Nabolaget Ammerudskogen - vurdert av 138 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

o Familier med barn
o Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport

& Flaen
Totalt 8 ulike linjer

8 min &
0.6 km

Ammerud
Linje 4,5

9 min &
0.8 km

Grorud T
T-bane, buss

18 min &
1.5 km

Grorud stasjon
Linje L1

8 min &
3.1 km

Oslo S
Totalt 24 ulike linjer

17 min &
10 km

Skoler

Redtvet skole (1-7 kl.)
446 elever, 30 klasser

12 min %
1 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 87/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 77/100

Naboskapet
Godt vennskap 76/100

Aldersfordeling

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Omréde Personer Husholdninger
B Ammerudskogen 2190 856

[ Oslo og omegn 999185 490708
| Norge 5425412 2654586

Nordtvet skole (1-7 kl.)
417 elever, 27 klasser

15 min &
1.2 km

Ammerud skole (1-7 kl.)
573 elever, 27 klasser

19 min %
1.6 km

Apallokka skole (8-10 kl.)
445 elever, 30 klasser

9 min &
0.7 km

Groruddalen skole (8-10 kl.)
282 elever, 12 klasser

6 min &
3 km

Bjerke videregaende skole
464 elever

6 min &
4.1 km

Stovner videregaende skole
700 elever, 45 klasser

9 min &
4.7 km

Barnehager

Skogkanten barnehage (3-5 ar) 4 min &
14 barn 0.3 km

Tjernveien barnehage (1-5 ar) 10 min £
53 barn 0.8 km

Sandasveien barnehage (1-5 ar) 13 min #&
48 barn Tkm

Dagligvare

Rema 1000 Ammerud 10 min &
PostNord 0.8 km

Kiwi Ammerud 10 min &

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




Primeere transportmidler Varer/Tjenester

Grorud Senter

&= 1. Egen bil
! 2. Tog/t-bane

i@ Apotek 1 Kalbakken

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

x_i Turmulighetene

Neerhet til skog og mark 97/100 B 32% barmehagealder

- W 40% 6-123r
( (‘» Stoynivaet I 16%13-15 &r
Lite stoyniva 89/100 W 12%16-18 4r

’ Trafikk
Lite trafikk 87/100

Familiesammensetning
Sport

@ OBOS-hallen 6min %
Fotball 0.5 km

Greibanen 8min %
Ballspill, fotball 0.6 km

SATS Kalbakken 11 min 4

Fresh Fitness Kalbakken 13 min %

Boligmasse

W 36% enebolig
B 20% rekkehus
. 17% blokk
B 27% annet

«Beliggenhet: naer skog og vesletjern
og neer skole og barnehage. | tillegg til
neerhet til alt annet tilbud (butikk,
kollektiv transport osv...).»

Sitat fra en lokalkjent

Enke/Enkemann

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

g8 Boligbygg med flere boenheter
@ Tjernfaret 35, 0956 OSLO []:ﬂ OSLO kommune
# gnr. 93, bnr. 384

FH Andelsnummer 324

Sum areal alle bygg: BRA: 103 m? BRA-i: 98 m?

o
sy

Befaringsdato: 16.02.2026 Rapportdato: 19.02.2026 Oppdragsnr.: 13722-3269 Referansenummer: KY5685

Foretak: @yum Takst og Eiendom AS Takstingenigr:  Erik @yum

)
TAKSTHUSET

TAKSTMENN | KONTORFELLESSKAP

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.
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@yum Takst og Eiendom AS

@yum Takst og Eiendom AS er del av kontorfellesskapet Taksthuset AS. Taksthuset har lang erfaring og kompetanse pé alt innen
takstfaget fra nazeringstakster, boligtakster, tilstandsvurderinger, skjgnn, overtakelse av boliger og sa videre. Se
www.taksthuset.no for kontaktinfo og medarbeidere.

Jeg, Erik @yum, har jobbet som takstmann siden 2014 og er sertifisert med verditaksering av bolig, tilstandsanalyse av
boligeiendom, skjgnn og skadetaksering av byggverk.

Rapportansvarlig

ol ¢,

Erik @yum

Uavhengig Takstingenigr
erik@taksthuset.no
900 88 685

Medlem av

NITO

Oppdragsnr.: 13722-3269 Befaringsdato: 16.02.2026 Side: 2 av 19




Tjernfaret 35, 0956 OSLO @yum Takst og Eiendom AS
Gnr 93 - Bnr 384 Heggelibakken 4
0301 OSLO 0375 OSLO

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.

Oppdragsnr.: 13722-3269 Befaringsdato: 16.02.2026 Side: 3 av 19
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Tjernfaret 35, 0956 OSLO @yum Takst og Eiendom AS
Gnr 93 - Bnr 384 Heggelibakken 4
0301 OSLO 0375 OSLO

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.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader I

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

900
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Tjernfaret 35, 0956 OSLO
Gnr 93 - Bnr 384
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

@yum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

Boligen fremstar som velholdt, pen og med normal
bruksslitasje. Se punkter under konstruksjoner for eventuelle
behov i forhold til vedlikehold. Se hovedpunkter lenger bak i
rapporten. Under er et kortere sammendrag av
hovedpunktene.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2002

UTVENDIG G4 til side

Bygg oppfert i baerende konstruksjoner i betong.

Flatt tak tekket med sveiset banebelegg (takpapp/pvc- membran).

2- lags isolerglass i trerammer. Vinduene er topphengslede-
sidehengslede med vippefunksjon. Fastkarmsvindu i stuen.
Vinduene er fra byggear.

Brannsertifisert (B 30) inngangsdgr med dgrpumpe. Toflgyet
balkongdgr fra 2001 med glassfelt.

Balkong i betong med rekkverk i stal og platekonstruksjon. Gulv i
betong. Balkongen er pa ca. 8,4 m2. Det er lys og stikkontakt p&
balkongen. Balkongen er omtrent sydvestvendt.

INNVENDIG

Gulv: 1- stavs parkett. Laminat i gangen. Veggflater: Malte flater.
Himling: Malt glatt himling. Det ma paregnes at det kan forekomme
bruksmerker etter normal bruk, veggfester etc.

Ga til side

Det er lagt ny parkett i leiligheten i 2022. Ny laminat i entréen.
Overflatebehandlet vegg- og himlingsflater (sparkel og maling) alle
rom i leilighet, ogsa det i 2022. Det er enkelte glipper mellom
parkett og listverk.

Boligen har etasjeskille i betong. Det er utfgrt stikkmalinger med
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom pa to helt
tilfeldige steder/rom i boligen. Det er ikke malt avvik utover
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600).

Glatte innerdgrer med terskler. Skyvedgr med glassfelt inn til stuen.
Oppvarming: Det er montert elektriske panelovner som
varmekilde. Varme i baderoms- og vaskeromsgulvet, samt gulvet i

entréen. Eier opplyser at alle varmekilder fungerer.

Ga til side

VATROM

Bad:

Flislagt bad med dusjnisje med innfellbare dusjdgrer, servant med
ett greps blandebatteri og gulvstaende toalett. Det er utfgrt fuktsgk
pa overflater uten at unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra byggear.

Det er ikke fremvist dokumentasjon pa utfgrelse/oppbygging.

Undersgkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige
bygningsdeler.

Oppdragsnr.: 13722-3269

Befaringsdato: 16.02.2026
]

60

Avtrekksventil med mekanisk avtrekk pa badet. Avtrekket kan
styres fra ventilatoren pa kjgkkenet. Spalte under baderomsdgren
for overstrgmming av luft.

Hulltaking er ikke foretatt. Dette begrunnes med at vatsonen bak
dusjen, som den mest fuktutsatte delen av badet, vender mot
vaskerommet. Det er mulig a ta hull eksempelvis i gangen, men
dette er vurdert som uten nytteverdi siden det ikke er noen form
for vannbelastning pa denne delen av veggen.

Det er en luke pa vaskerommet ved siden av toalettet, men denne
ligger et stykke unna dusjsonen pa badet. Det er likevel utfgrt en
fuktmaling med RF (Relativ Fuktighet) med Protimeter Hygromaster
uten at dette ga utdrag med unormale verdier.

Det er utfgrt fuktspk pa overflater med Protimeter Surveymaster
uten & avdekke unormale verdier.

Vaskerom:

Vaskerom med servant med ett greps blandebatteri og gulvstaende
toalett. Opplegg for vaskemaskin. Det er utfgrt fuktsgk pa
overflater uten at unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet. Vaskerommet er fra
byggear.

Undersgkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige
bygningsdeler.

Avtrekksventil med mekanisk avtrekk pa badet. Avtrekket kan
styres fra ventilatoren pa kjgkkenet. Spalte under dgren for
overstrgmming av luft.

Hulltaking er ikke foretatt. Dette begrunnes med at vatsonen bak
dusjen, som den mest fuktutsatte delen av badet, vender mot
vaskerommet. Det er mulig a ta hull eksempelvis i gangen, men
dette er vurdert som uten nytteverdi siden det ikke er noen form
for vannbelastning pa denne delen av veggen.

Det er en luke pa vaskerommet ved siden av toalettet, men denne
ligger et stykke unna dusjsonen pa badet. Det er likevel utfgrt en
fuktmaling med RF (Relativ Fuktighet) med Protimeter Hygromaster
uten at dette ga utdrag med unormale verdier.

Det er utfgrt fuktsgk pa overflater med Protimeter Surveymaster
uten a avdekke unormale verdier.
KIGKKEN G til side
Kjskkeninnredning med glatte fronter. Laminat benkeplate med
oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri. Induksjon
koketopp. Innebygget stekeovn og mikroovn i hgyskap. Innebygget
vinskap. Integrert kjgleskap/fryser og oppvaskmaskin. Ingen utslag
pa fuktsgk foran benkeskap. Ingen synlige lekkasjer.

Det er installert komfyrvakt og lekkasjestopper. Kjpkkenet er
opplyst a veere fra 2022.
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Tjernfaret 35, 0956 OSLO @yum Takst og Eiendom AS
Gnr 93 - Bnr 384 Heggelibakken 4
0301 OSLO 0375 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Ventilator tilkoblet kanal.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Vannrgr kjgkken: Rgr i rgr i benkeskapet med stoppekraner. Det er
montert lekkasjestoppere. Vaskerom: Rgrskap med samlestokker
og hovedstoppekran. Drensapning ut pa gulvet for synliggjgring av
eventuelt lekkasjevann. Bad: Skjult anlegg.

Synlige avlgpsrgr er av plast (under servanter etc.). Soilrgr er ikke
tilgjengelig inne i leiligheten. Vurderingen gjelder synlige rgr, men
baseres ogsa pa alder der hvor rgrene ikke er tilgjengelige for
inspeksjon. Soilrgr er som regel borettslagets/sameiets
ansvarsomrade. Avlgpsrgr under servanter og oppvaskkum er som
regel eiers ansvar. Vurderingen gjelder interne rgr.

Mekanisk avtrekk med avtrekk fra bad, vaskerom og kjgkken
(ventilator). Spalteventiler i vinduer og ytterveggene. Avtrekket
styres fra ventilatoren.

Varmtvannsbereder pa ca. 200 liter plassert pa vaskerommet.

Sikringsskap i gangen med automatsikringer, overspenningsvern og
jordfeilbrytere. Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter,
overspenningsvern og kursoversikt. 11 kurser. Hovedbryter pa 63 A.
Det er utfgrt tilsyn i 2022.

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

Det er utfgrt en enkel vurdering av HMS (helse, miljg og sikkerhet) i
forhold i h.h.t. gjeldende regler. Sjekkpunkter er blant annet hgyde
pa balkongrekkverk, manglende rekkverk, radon, elektrisk anlegg,
brannvarsling med mer. Eventuelle avvik skal skrives inn i
rapporten, men uten TG (tilstandsgrad). Ved avvik er disse listet
opp under dette avsnittet i eget punkt. (Star det ingenting er det
ikke avdekket avvik).

Ga til side

Arealer G4 til side

Forutsetninger og vedlegg Ga il side

Lovlighet G4 til side

Boligbygg med flere boenheter

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

Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens
elektroniske byggesaksarkiv.

Oppdragsnr.: 13722-3269 Befaringsdato: 16.02.2026 Side: 6 av 19
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Tjernfaret 35, 0956 OSLO @yum Takst og Eiendom AS
Gnr 93 - Bnr 384 Heggelibakken 4
0301 OSLO 0375 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

20 Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet >
Helse, miljg og sikkerhet
Ga til side
15
10
5
=
€
0 <
- TGO: Ingen awvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Boligbygg med flere boenheter
i AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@ Utvendig > Andre utvendige forhold Gatil side
@ Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
@) Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
o Vatrom > 2. etasje > Bad > Sluk, membran og Gatil side
- tettesjikt
o Vatrom > 2. etasje > Bad > Sanitaerutstyr og Gitil side
- innredning
o Vatrom > 2. etasje > vaskerom > Sluk, membran og atil si
. tettesjikt
o Vatrom > 2. etasje > vaskerom > Sanitaerutstyr og ~ Sétilside
o innredning
Oppdragsnr.: 13722-3269 Befaringsdato: 16.02.2026 Side: 7 av 19
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Tjernfaret 35, 0956 OSLO
Gnr 93 - Bnr 384
0301 OSLO

Tilstandsrapport

@yum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

2002 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse

Bolig

Standard

Leiligheten har en standard med parkett, malte flater og fliser. Se
ogsa beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold

Boligen fremstar som velholdt, pen og med normal bruksslitasje.
Se punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold til
vedlikehold.

UTVENDIG

Vinduer

2- lags isolerglass i trerammer. Vinduene er topphengslede-
sidehengslede med vippefunksjon. Fastkarmsvindu i stuen. Vinduene er
fra byggear.

Det er ikke mulig & sjekke eventuelle mangler med vindtetting og

isolering uten a fjerne listverk. (Det utfgres ikke inngrep pa denne type
undersgkelser).

Arstall: 2001 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Brannsertifisert (B 30) inngangsdgr med dgrpumpe. Toflgyet balkongdgr
fra 2001 med glassfelt.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Balkong i betong med rekkverk i stal og platekonstruksjon. Gulv i
betong. Avrenning fra balkongen i forkant av balkongen. Hgyde pa
rekkverk er ca. 105 cm. Balkongen er pa ca. 8,4 m2 Det er lys og

stikkontakt pa balkongen.

Balkongen er omtrent sydvestvendt.

Andre utvendige forhold

Oppdragsnr.: 13722-3269

Befaringsdato: 16.02.2026
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Fra gjeldende standard: "For boliger med fellesdel skal teknisk rapport
for fellesdelene etterspgrres. Dersom det foreligger en rapport, sa skal
den vurderes med hensyn pa relevans og egnethet og vedlegges som
grunnlag for tilstandsanalysen. Rapportens alder skal framkomme."

"Mangel av rapport for fellesdeler registreres som et avvik."

Det er opplyst i nettannonse fra forrige salg at borettslaget har en
detaljert vedlikeholdsplan frem til 2040. Vedlikeholdsplanen har som
hensikt & hjelpe sittende og fremtidige styrer med & planlegge og utfgre
vedlikehold av bygningsmassen og uteomradene, samtidig som det ma
bygges kapital til & handtere uforutsette hendelser og kommende stgrre
vedlikehold.

Rapporten er ikke fremvist.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Rapporten er ikke fremvist. Denne kan/bgr etterspgrres.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Rapporten er ikke fremvist. Denne kan/bgr etterspgrres.

INNVENDIG

Overflater

Gulv: 1- stavs parkett. Laminat i gangen. Veggflater: Malte flater.
Himling: Malt glatt himling. Det ma paregnes at det kan forekomme
bruksmerker etter normal bruk, veggfester etc.

Det er lagt ny parkett i leiligheten i 2022. Ny laminat i entréen.
Overflatebehandlet vegg- og himlingsflater (sparkel og maling) alle rom i
leilighet, ogsa det i 2022.

Det er enkelte glipper mellom parkett og listverk.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Boligen har etasjeskille i betong. Det er utfgrt stikkmalinger med
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom pa to helt
tilfeldige steder/rom i boligen. Det er ikke malt avvik utover
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600).
Malinger i soverom: 3 mm. over 2 meter og ca. 4 mm. gjennom hele

rommet. Stue: 3 mm. over 2 meter og ca. 3 mm. gjennom hele rommet.
Andre plasseringer av laser kan gi andre resultater.

Innvendige dgrer

Glatte innerdgrer med terskler. Skyvedgr med glassfelt inn til stuen.

Oppvarming
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Tjernfaret 35, 0956 OSLO
Gnr 93 - Bnr 384
0301 OSLO

Tilstandsrapport

@yum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

Det er montert elektriske panelovner som varmekilde. Varme i
baderoms- og vaskeromsgulvet, samt gulvet i entréen. Eier opplyser at
alle varmekilder fungerer.

Dette punktet er kun ment som informasjon og er ikke vurdert med

tilstandsgrad. Det er egne punkter for peis/vedovn/radiatoranlegg annet

sted i rapporten.

VATROM
2. ETASIE > BAD
Generell
Flislagt bad med dusjnisje med innfellbare dusjdgrer, servant med ett
greps blandebatteri og gulvstaende toalett. Det er utfgrt fuktsgk pa
overflater uten at unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra byggear.

Det er ikke fremvist dokumentasjon pa utfgrelse/oppbygging.
Underspkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige bygningsdeler.

Arstall: 2002 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2. ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Fliser pa veggene. Malt glatt himling med downlights.

2. ETASIE > BAD

Overflater Gulv

Flislagt gulv med gulvvarme (elektrisk). Punktsjekk med digitalt vater
viser fall mot sluk pa hele gulvet. Hgyde fra overkant slukrist til
underkant terskel er ca. 25 mm. Hgyde pa terskel er ca. 10 mm. Ved
testing av dusjen renner vannet mot sluket.

2. ETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Sluk med klemring og membranmansjett.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

¢ Andre tiltak:

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

Oppdragsnr.: 13722-3269
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Sluk.
2. ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Innredning med servant og underskap med ett greps blandebatteri.
Dusjbatteri med handdusj og regnskogdusj. Opplegg for vaskemaskin.
Gulvstdende toalett.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist skader pd innredning.

Se bilde. Arsak er hgy luftfuktighet pa vatrom og darlig fuktbestandighet
pa skap.

Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

Delamineringen pa servantskapet er estetisk og har ingen praktisk
betydning. Ved utbedring ma skapet byttes.

Delaminering pa servantskap.

2. ETASIE > BAD

Ventilasjon

Avtrekksventil med mekanisk avtrekk pa badet. Avtrekket kan styres fra
ventilatoren pa kjgkkenet. Spalte under baderomsdgren for
overstrgmming av luft.
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Test av avtrekk. Papiret henger.
2. ETASIE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Hulltaking er ikke foretatt. Dette begrunnes med at vatsonen bak
dusjen, som den mest fuktutsatte delen av badet, vender mot
vaskerommet. Det er mulig & ta hull eksempelvis i gangen, men dette er
vurdert som uten nytteverdi siden det ikke er noen form for
vannbelastning pa denne delen av veggen.
Det er en luke pa vaskerommet ved siden av toalettet, men denne ligger
et stykke unna dusjsonen pa badet. Det er likevel utfgrt en fuktmaling
med RF (Relativ Fuktighet) med Protimeter Hygromaster uten at dette
ga utdrag med unormale verdier.
Det er utfgrt fuktsgk pa overflater med Protimeter Surveymaster uten a
avdekke unormale verdier.

2. ETASIE > VASKEROM

Generell
Vaskerom med servant med ett greps blandebatteri og gulvstaende
toalett. Opplegg for vaskemaskin. Det er utfgrt fuktsgk pa overflater
uten at unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet. Vaskerommet er fra byggear.

Undersgkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige bygningsdeler.

2. ETASJE > VASKEROM

Overflater vegger og himling

Fliser pa veggene. Malt glatt himling.

Det er to gamle borehull i veggen.

2. ETASIE > VASKEROM

Overflater Gulv

Oppdragsnr.: 13722-3269
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Flislagt gulv med gulvvarme (elektrisk). Punktsjekk med digitalt vater
viser fall mot sluk pa hele gulvet. Hgyde fra overkant slukrist til
underkant terskel er ca. 36 mm. Hgyde pa terskel er ca. 7 mm. Ved
testing av dusjen renner vannet mot sluket.

2. ETASJE > VASKEROM

L Lb8 Sluk, membran og tettesjikt

Sluk med klemring og membranmansjett.

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

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

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

Sluk.
2. ETASJE > VASKEROM

L LcP]) Sanitzaerutstyr og innredning

Innredning med servant og underskap med ett greps blandebatteri.
Opplegg for vaskemaskin. Gulvstaende toalett.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist skader pd innredning.

Svelleskade pa servantskap. Se bilde.
Toalettet sildrer en stund etter nedtrekk. (Men stopper opp etter en
stund). Dette kan tyde pa feil med flottgren.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Delamineringen pa servantskapet er estetisk og har ingen praktisk
betydning. Ved utbedring ma skapet byttes.

Kontakt rgrlegger for utbedring av flottgr.
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Delaminering pa servantskap.
2. ETASIE > VASKEROM

Ventilasjon

Avtrekksventil med mekanisk avtrekk pa badet. Avtrekket kan styres fra
ventilatoren pa kjgkkenet. Spalte under dgren for overstremming av
luft.

Test av avtrekk. Papiret henger.
2. ETASJE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt. Dette begrunnes med at vatsonen bak
dusjen, som den mest fuktutsatte delen av badet, vender mot
vaskerommet. Det er mulig a ta hull eksempelvis i gangen, men dette er
vurdert som uten nytteverdi siden det ikke er noen form for
vannbelastning pa denne delen av veggen.

Det er en luke pa vaskerommet ved siden av toalettet, men denne ligger
et stykke unna dusjsonen pa badet. Det er likevel utfgrt en fuktmaling
med RF (Relativ Fuktighet) med Protimeter Hygromaster uten at dette
ga utdrag med unormale verdier.

Det er utfgrt fuktsgk pa overflater med Protimeter Surveymaster uten 3
avdekke unormale verdier.

KIPKKEN
2. ETASJE > KIGKKEN

Overflater og innredning

Oppdragsnr.: 13722-3269
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Kjgkkeninnredning med glatte fronter. Laminat benkeplate med
oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri. Induksjon koketopp.
Innebygget stekeovn og mikroovn i hgyskap. Innebygget vinskap.
Integrert kjgleskap/fryser og oppvaskmaskin. Ingen utslag pa fuktsgk
foran benkeskap. Ingen synlige lekkasjer.

Det er installert komfyrvakt og lekkasjestopper. Kjgkkenet er opplyst &
veere fra 2022.
Arstall: 2022 Kilde: Eier

2. ETASJE > KIBKKEN

Avtrekk

Ventilator tilkoblet kanal.

TEKNISKE INSTALLASJONER

@ Vannledninger

Vannrgr kjgkken: Rgr i rgr i benkeskapet med stoppekraner. Det er
montert lekkasjestoppere.

Vaskerom: Rgrskap med samlestokker og hovedstoppekran.
Drensapning ut pa gulvet for synliggjgring av eventuelt lekkasjevann.

Bad: Skjult anlegg.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler tettemuffer i enden av varergr pa rgr-i-rgr-system.
¢ Rgrkursene pa rgr-i-rgr systemet pa vannledninger er ikke merket.

Manglende tettemuffer gjelder pd kjgkkenet.

Rust i bunn av rgrskapet. Noe rust pa stoppekranen.

Konsekvens/tiltak
* Rgrkurser pa rgr-i-rgr system bgr merkes.
¢ Det md monteres tettemuffer i enden av varergrene.

Uten tettemuffer er det en mulighet for at eventuelle lekkasjer presses
ut i benkeskapet i stedet for inn i rgrskapet pa badet.

Manglende merking av rgrkurser: Avviket har ingen praktisk betydning.
Det er ved eventuelle lekkasjer og behov for bytte av rgr at merking vil
lette arbeidet for rgrlegger.

Rust i rgrskapet kan medfgre at skapet lekker inne i veggen ved
eventuelle lekkasjer i rgranlegget. Ved utbedring kan man forsgke a
tette med en selvklebende folie hvis mulig. | ytterste konsekvens ma
skapet byttes. Kontakt rgrlegger.
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Rerskap.

Rust i rgrskapet.

Avlgpsrgr

Synlige avlgpsrgr er av plast (under servanter etc.). Soilrgr er ikke
tilgjengelig inne i leiligheten. Vurderingen gjelder synlige rgr, men
baseres ogsa pa alder der hvor rgrene ikke er tilgjengelige for
inspeksjon. Soilrgr er som regel borettslagets/sameiets ansvarsomrade.
Avlgpsrgr under servanter og oppvaskkum er som regel eiers ansvar.
Vurderingen gjelder interne rgr.

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk med avtrekk fra bad, vaskerom og kjgkken
(ventilator). Spalteventiler i vinduer og ytterveggene. Avtrekket styres
fra ventilatoren.

L 1) Varmtvannstank

Varmtvannsbereder pa ca. 200 liter plassert pa vaskerommet.
Berederen er fuktsikret ved at den star i rom med sluk. Det er ikke
svimerker pa tilkoblingspunktet for elektrisitet.

Arstall: 2002 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:

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

¢ Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar
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Berederen er koblet til stikkontakt. Stikkontakt er ikke godkjent med
dagens regler pa beredere over 1500 W. Dagens regler krever direkte
tilkobling til nettet. Gjeldende regler kom i 2008 og ble revidert i 2014.
Selv om reglene tradte i kraft i 2008 og denne berederen er fra 2002 skal
det likevel vurderes som avvik i denne type rapporter.

Konsekvens/tiltak
e Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Det bgr etableres fast tilkobling av berederen i henhold til gjeldende
forskrifter.

Manglende fast tilkobling gker risikoen for varmegang og brannfare i
tilkoblingen. Kontakt elektriker.

Eldre bereder, over 20 ar, gir gkt risiko for brudd/lekkasjer og
funksjonssvikt. Sa lenge tanken fungerer er det ikke ngdvendig med
bytte, men feil kan oppsta pa kort varsel.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl 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. Vaer derfor oppmerksom pa
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fd en fullstendig kontroll
utfert av registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap i gangen med automatsikringer, overspenningsvern og
jordfeilbrytere. Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter,
overspenningsvern og kursoversikt. 11 kurser. Hovedbryter pa 63 A.

Det er opplyst i nettannonse fra tidligere salg at sikringsskap er
oppgradert i 2022, nye LED-spoter pa badet i 2022, jordfeilbeskyttelse i
sikringsskapet ogsa det i 2022. Ny dimmebryter stua i 2022.

Navaerende eier har oppgradert Stikkontakter, spotter mellomgang og
nye lysskinner i stue/kjgkken. Varmekabler (matte) m/nytt gulv (laminat)
i yttergangen. Ny stikkontakt til kjgleskap innvendig bod. Nye smart-
panelovner m/ny stikk. Nye smart termostater til varmekabler gang + to
bad. Utfgrende har veert Oslo Elektrikere AS, Rett Elektro AS og Elmaker
Elektro AS.

Det er utfgrt eltilsyn av Elvia i 2022. Elvia presiserer at det utfgres en
stikkprgvekontroll og at feil kan forekomme selv om tilsyn er utfgrt. Det
er fremlagt dokumentasjon pa at tilsynet er avsluttet uten merknader.

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

Nei

Spgrsmal til eier

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

2002 Byggear.
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3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent Det finnes ikke noen fullgod oversikt fra tidligere eiere.

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
Det er fremvist samsvarserklzering pa diverse arbeider i gangen og
stuen fra 2023. Arbeidene er utfgrt av EImaker Elektro AS.

Det er fremvist samsvarserklaering pa bytte avinnmat i
sikringsskap, bytte av downlights, dimmer m.m. fra 2022.
Arbeidene er utfgrt av Elektris AS.

Se erklzeringene for nermere spesifikasjon.

Det er fremvist sluttkontrollskjema og faktura fra arbeider pa
kjokkenet utfgrt av ElImaker i 2022. Det er ikke fremlagt
samsvarserklaering.

Det er fremvist faktura fra legging av varmematte i entréen utfgrt
av Rett Elektro AS i 2022. Det er ikke fremlagt samsvarserklzering.

Det er fremvist sluttkontrollskjema og faktura fra montering av
komfyrvakt, downlights og stekeovn pa kjgkkenet utfgrt av Oslo
Elektrikere AS i 2022. Det er ikke fremlagt samsvarserklaering.

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

8. 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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

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

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

Generell kommentar

| fglge gjeldende fagstandard (NS 3600) skal det gis opplysninger om
inspektgrens elektrokompetanse). Undertegnede er ikke utdannet
innen elektrofaget.

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

Helse, miljg og sikkerhet

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

Det er utfgrt en enkel vurdering av HMS (helse, miljg og sikkerhet) i
forhold i h.h.t. gjeldende regler. Sjekkpunkter er blant annet hgyde pa
balkongrekkverk, manglende rekkverk, radon, elektrisk anlegg,
brannvarsling med mer. Eventuelle avvik skal skrives inn i rapporten,
men uten TG (tilstandsgrad). Ved avvik er disse listet opp under dette
avsnittet i eget punkt. (Star det ingenting er det ikke avdekket awvik).
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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 soveeon 1
/‘,‘ Teknisk stwe
[ Livabs Terrasse- og g
. { y, balkongareal Are‘alel av terrasser, apne balkonger
N Y 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 PASTEI maleverdig areal, som skyldes skratak
bf,:o,.; ciend 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 4 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 spknad 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

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) SUM

(BRA-b) (TBA)
2. etasje 98 98 9
Kjeller 5 5
SUM 98 5 9
SUM BRA 103
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
. Bad, bod, entré, kjgkken, 3 soverom,
2. etasje
stue, vaskerom
Kjeller Kjellerbod
Kommentar

Himlingshgyde er ca. 243 cm. i stuen. Ca. 220 cm. i gangen.

Balkong (TBA) avrundet til 9 m?,

Kjellerbod (BRA-e) pa ca. 5 m2. Boden er merket med P34.

Bod er pavist av eier. Boder utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA.

Leiligheten har p-plass i felles garasjeanlegg med adkomst gjennom kjgreport og gangadkomst fra oppgang. Plassen er ca. 220 cm. bred og er
merket 3.

Arealet er beregnet med 3D-laserteknologi som gir ngyaktighet innenfor 2% som er kravet i ny avhendingslov per 1. januar2022. Bo3d har statt
for prosessering av rafilen og utarbeidelse av malsatt plantegning og arealer til bruk i rapporten. Det er benyttet 3D-skanner av typen Leica
BLK2GO. Skanneren sender ut ca. 420 000 laserpunkter i sekundet og lager en digital tvilling av boligen og gir dermed grunnlag for ngyaktig
maling.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar:  Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens elektroniske byggesaksarkiv.
Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar: Det er lagt ny parkett i leiligheten i 2022. Ny laminat i entréen. Overflatebehandlet vegg- og himlingsflater (sparkel og maling)
alle rom i leilighet, ogsa det i 2022.
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Tjernfaret 35, 0956 OSLO @yum Takst og Eiendom AS
Gnr 93 - Bnr 384 Heggelibakken 4
0301 OSLO 0375 OSLO

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
16.2.2026 Erik @yum Takstingenigr

Marthe Eliassen Holand Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 93 384 0 12034.7 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Tjernfaret 35

Hjemmelshaver
Vesletjern Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
324/VESLETJERN 947137921 324 USBL Holand Marthe Eliassen
BORETTSLAG

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Palydende Opprinnelig innskudd Andel fellesformue Andel fellesgjeld
324 100 1460 000 53051 31.12.2025 47 739 15.02.2026
Kommentar

Eventuell fellesgjeld er ikke kjent.

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Beliggende pa Rgdtvet i Oslo. Kort vei til forretninger og servicetilbud. Godt utbygget kollektivtilbud med T- bane og buss. Kort vei til Kalbakken
senter og Linderud senter. Lillomarka ligger i gangavstand. God dekning av skoler og barnehager i omradet.

Adkomstvei

Offentlig, kommunal vei.

Tilknytning vann

Offentlig, kommunal tilknytning. Privat stikkledning pa egen eiendom.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avlgpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Regulert til boliger med tilhgrende anlegg. Reguleringsplan S-3758.

Skattetakst og formuesverdi

Ar
2025

Oppdragsnr.: 13722-3269 Befaringsdato: 16.02.2026 Side: 16 av 19
]

71



Tjernfaret 35, 0956 OSLO

@yum Takst og Eiendom AS
Gnr 93 - Bnr 384

Heggelibakken 4

0301 OSLO 0375 OSLO
Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
IF skadeforsikring SP586903
Kommentar

Beboere ma selv tegne innbo-/Igsgreforsikring

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering 16.02.2026 Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no 16.02.2026 Gjennomgatt Nei
Forretningsfgrer 16.02.2026 Gjennomgatt Nei
Tegninger 16.02.2026 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 19.02.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tjernfaret 35, 0956 OSLO
Gnr 93 - Bnr 384
0301 OSLO

Forutsetninger

@yum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

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.
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Tjernfaret 35, 0956 OSLO
Gnr 93 - Bnr 384
0301 OSLO

Forutsetninger

@yum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

*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.

*Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940

(2012 og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 13722-3269

Befaringsdato: 16.02.2026

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 er utfgrt med begrensninger som falger av at boligen
er innredet pa befaringen. Tunge mabler o.l. blir normalt ikke
flyttet pa. Skader eller mangler som kan veere skjult bak
innredning kan derfor ikke oppdages ved befaringen. Servitutter
og heftelser som hefter ved eiendommen er ikke vurdert, med
mindre det er angitt i rapporten. Der det i rapporten er foretatt
antagelser, er dette normalt fordi forholdet ikke lot seg
faktasjekke. Funksjonstesting av tekniske installasjoner er ikke
foretatt med mindre det gar frem av rapporten.

Eier er alltid kilde til opplysninger i rapporten hvis det ikke er
oppgitt andre kilder.

Det anbefales a lese all tilgjengelig informasjon (egenerklzering,
arsmeteinnkallinger o.s.v.) for & sikre seg best mulig informasjon
om boligen. Interessenter har en selvstendig undersgkelsesplikt.
Fremlagt dokumentasjon kan generelt variere fra oppdrag til
oppdrag.
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten
Byggestart

AS ING GUNNAR M BAKKE
POSTBOKS 4714 NYDALEN
0421 OSLO

Dato: 2 1 NUV- 2002

Deres ref: Var ref (saksnr): 199909177-55 Saksbeh: Cristina Vernhardsson Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: ARTHUR NORDLIES VEI Eiendom:  93/384/0/0

BLOKKER ABOGC.
Tiltakshaver:  Lilletjern Utbygging AS v/Backe Adresse: Pb. 4714 Nydalen, 0421 OSLO
Prosjekt AS
Seker: Hille+Melbye Arkitektkontoret  Adresse: Osterhausgaten 18, 0183 OSLO
as
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Oppfering
FERDIGATTEST

Jfr. plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. forskrift om
saksbehandling og kontroll i byggesaker, kap. III § 19 og kap. V.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers
folger av gjeldende bestemmelser, er dokumentert og oppfylt.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i ramme- og igangsettingstillatelse med senere
tillegg.

Ved nybygg med egen adresse mé sort-hvitt husnummerskilt og eventuelt henvisningsskilt monteres péa
godt synlig sted.
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Arthur Nordlies Vei - Steinbruddet, Reguleringsplan. Boliger og barnehage. Bydel Grorud.

Vedtaksdato: 08.12.1999

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 199707395
Lovverk: PBL 1985

Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: 739597

Dokumentet bestar av 3 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




S-3758

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR GNR. 93, BNR. 384 M. FL., ARTHUR NORDLIES VEI.
§ 1. Det regulerte omradet er vist pa plankartet med reguleringsgrense.

§ 2. Formal:
Omradet reguleres til:
Byggeomrade for boliger (Felt | og I11)
Byggeomrade for offentlig / allmennyttig formal (barnehage) (Felt I1)
Fellesomrade (felles avkjersel og parkering)

§ 3. Utnyttelse:
Felt I:
Feltet kan bebygges med et maksimalt tillatt bruksareal (T-BRA) = 5.000m>.
Ved beregning av T-BRA skal underetasje regnes med 50%. Balkonger med inntil 2,5m. dybde, frittstaende
sportsboder og garasjekjeller / underjordisk parkeringsanlegg skal ikke medregnes i T-BRA.
Eelt 1I:
Feltet kan bebygges med maksimalt tillatt bruksareal (T-BRA) = 400m?.
Ved beregning av T-BRA skal underetasje regnes med 50%.
Eelt 11I:
Feltet gis samme regulering som den gvrige delen av eiendommen (gnr. 93, bnr. 267) - S-1104.

§ 4. Plassering og hoyder:
Felt I:
Innenfor viste grenser for bebyggelse kan ny bebyggelse oppfares i det antall etasjer og med de maksimale
gesimshgyder som er vist pa plankartet.
Nodvendig hayde for heishus og overdekket trapperom kan tillates over gesims nar dette er utformet i
harmoni med bebyggelsen forgvrig.
Innenfor sone I tillates oppfart blokkbebyggelse i maksimum 4 etasjer nedtrappet til 3 etasjer mot syd med
varierende gesimshgyder som vist pa plankartet. Jverste etasje skal dekke maks 75% av underliggende
etasjes gulvareal (BRA).
Innenfor sone Il og Ill tillates oppfart rekkehus i inntil 3 etasjer. Dverste etasje skal dekke maksimum 50%
av underliggende etasjes gulvareal (BRA). Gesimshgyde for 2. etasje skal veere maksimum 6,5m over
ferdig planert terreng. For den tilbaketrukne 3. etasjen skal maksimal gesimshgyde over ferdig planert
terreng veere 9,0m.
Felt II:
Barnehagebygningen tillates oppfart i 2 etasjer. Gesimshgyde over ferdig planert terreng skal ikke
overstige 6,5m.
En 3. etasje kan tillates dersom dette gir en bedre terrengtilpasning. Maksimal gesimshgyde over ferdig
planert terreng skal ikke overstige 9,0m. for en eventuell 3. etasje.

§ 5. Utforming:
Eelt 1 og II:
Ved prosjektering og utfarelse av bygninger og utomhusanlegg skal det legges vekt pa kvalitativ god og
helhetlig utforming med hensyn til volumoppbygging, materialvalg, detaljering og tilpasning til omgivelser og
terreng.
| Felt | skal sone |, Il og Ill ha felles materialbruk og formsprak.
Felt | skal ha en variert leilighetssammensetning med hovedvekt pa 3 og 4-roms leiligheter.
Utearealene skal gis en tiltalende utforming og beplantning. Alt ubebygd areal som ikke bevares som
naturlig vegetasjon eller benyttes til ngdvendige kjorearealer, gangareal og parkeringsplasser skal
opparbeides parkmessig. Alle gangarealer skal veere tydelig markert med eget belegg forskjellig fra
kjarearealene. Overgang mellom forskjellig type belegg skal veere presis.
Gjerder og forstatningsmurer skal ha en enhetlig utferelse.
Arealet langs Arthur Nordlies vei skal beplantes med trerekke eller gruppe av treer, dersom eksisterende
treer ma fiernes.
Parkeringsplasser pa terreng skal skjermes med vegetasjon bade i form av hekk og trerekke.

§ 6. Parkering:
Felt I:
Parkering skal anordnes etter de til enhver tid gjeldende parkeringsnormer for Oslo.
Det tillates opparbeidet maksimum 12 parkeringsplasser for boligene pa terreng, syd i feltet i tilknytning til
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felles avkjarselen. @vrige parkeringsplasser skal veere i garasjekjeller / underjordisk parkeringsanlegg.
Felt IlI:

Feltet skal ha minimum 6 parkeringsplasser pa terreng i tilknytning til felles avkjorsel.

Minimum 5% av parkeringsplassene skal utformes for bruk av bevegelseshemmede og ha en bredde pa
minimum 3.8m.

§ 7. Utomhusplan:
Sammen med sgknad om tillatelse etter plan- og bygningslovens § 93 skal det innsendes detaljert plan for
den ubebygde del av planomradet i mélestokk 1:500 eller bedre for den ubebygde delen av tomta (jfr. plan-
og bygningslovens § 69). Planen skal vise atkomst, parkering, interne gangveier, arealer for lek/opphold,
sykkelparkering, belysning, oppstillingsplass for seppelkasser, eksisterende og fremtidig terreng og
vegetasjon. Det skal spesielt legges til rette for bevaring og opparbeiding av trevegetasjon i randsonen mot
friomradet og Arthur Nordlies vei. Eksisterende treer og vegetasjon som skal bevares/fiernes ma avmerkes
bade pa utomhusplanen og i marken og gis den ngdvendige beskyttelse under anleggsperioden.
Vegetasjon som er tenkt opprettholdt i falge utomhusplanen tillates ikke fiernet uten gjennom revidert
utomhusplan.
Dersom noe av fjellet i vest fiernes, skal det redegjares spesielt for dette i utomhusplanen.
Det skal avsettes minimum 100 m? uteoppholdsareal pr. boenhet inkludert terrasser og balkonger som ikke
medregnes i T-BRA.
Utomhusplanen skal veere godkjent far igangsettingstillatelse gis.
Utearealene skal veere opparbeidet i henhold til utomhusplan fgr brukstillatelse gis.

§ 8. Sammen med sgknad om tillatelse etter plan- og bygningslovens § 93 skal det innsendes dokumentasjon
som redegjer for sikring av sprukkent fjell, herunder sprenging, bolting og nadvendig inngjerding.

§ 9. Atkomst:
Atkomst skal veere via felles avkjersel fra Arthur Nordlies vei.

§ 10. Fellesomrade (felles avkjersel og parkering):
Felles avkjorsel skal veere felles for feltene | og Il. De viste 6 parkeringsplassene skal veere for Felt II.

§ 11. Nettstasjon:
Eventuell nettstasjon skal innpasses i samarbeid med den som til enhver tid har omradekonsesjon for
levering av elektrisk kraft.

S-3758.doc Side 3av 3
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Dato: 13.02.2026

Bruker: FME

Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3

- Kartutsnlttet gjelder vertlkalnlva 2

— Natur |nnenforrkar*I

Reguleringskart

(dvs. pa bakkeniva).

: KDP-17

Se eget kart.

— Kartet er sammenstilt for: .

Kan ikke brukes til byggesak.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottID/Best.nr: 153151/ 86526806

Deres ref.:

Adresse: Tjernfaret 35

Kommentar:

Gnr/Bnr: 93/384
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park
41 - Turveilskiloype

42 - Idretts-/sportsanlegg

70 - Felles avkjersel

71 - Felles parkering

72 - Felles lekeareal

73 - Felles gangareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg

111 - Garasje i boligomrade

149 - Offentlig/allmennyttig

160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg
310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
312 - Fortau

313 - Skulder/bankett

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

|

1110 - Boligbebyggelse
3040 - Friomrade

RpBestemmelseGrense

70 - Felles avkjersel

312 - Fortau

313 - Skulder - bankett

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
— — —— 913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje
Formalgrense

Forelepig plan

RpRegulertHoyde

Regulert eiendomsgrense
——— —— Grense for bebyggelse
— — Byggegrense
— —— — Beregnet senterlinje veg
Bygningens avgrensing i beb. plan
— — — - Byggegrense
—————— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)
— e Markagrense

Oppheving av eiendomsgrense
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Dato: 13.02.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 153151/86526806

Deres ref.:

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Bla ramme viser utsnittet for de @vrige plottene.

Se tegnforklaring pa eget ark.

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
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Tegnforklaring - kommuneplan

---———----- Farled

= wmm Fjernveg (tunnel)

— jernveg

e mmmm Markagrense

==mm=== Plangrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

|— —+ — Sporveg (tunnel), eksisterende

[——+—— Sporveg, eksisterende

——+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

[——+—— Jernbane, eksisterende

— wm—Turvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@ T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)

= = == == Banetrase (ikke juridisk)

fmfdt Fjorditrikk (ikke juridisk)

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

ot Spredt boligbebyggelse
[=====

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende
Bebyggelse og anlegg, fremtidig
Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Grgnnstruktur, eksisterende
Gregnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

| |

ZJ /_J H570 - Bevaring kulturmiljg

_J' H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

J' H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
J' H810 _2 - Krav om felles planlegging

N H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
i H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

k 4 H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

_J H310_1 - Kvikkleire

_J H310_2 - Steinsprang

_J H320_1 - Stormflo

1 H320_2 - Elveflom
4

ot
iZ/ / H390 - Deponi
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| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot H3 rfagre Dato utkjnrt: 15.02.26 Side 1 av3
Vesletjern Borettslag V3r ref.: 26/324 Fndselsdato eier: 16.04.1988
Tjernfaret 35 Type: Borettslag tilknyttet
0956 OSLO Eiere: Marthe Holand
Organisasjonsnr: 947 137 921 Andelsnr: 324
[1: Felleskostnader
Tot. innev. m3 ned: 5047
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning
Felleskostnader:  Felleskostnader drift 4719
Avdrag fellesP n 116
Avdrag IN-Bn -1673
Renter felles n 212
Renter IN-B n 545
Avdrag IN-B n 1673
Renter IN-B n -545

Hvis boligselskapet har felles B n vil andel renter og avdrag p* fellesgjelden reguleres m3 nedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av B nekostnadene.

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesm? neden, unntatt ved overtakelse den 1. i m? neden. Vi forutsetter at kjnper og selger
ginr opp seg imellom for oppgjnrsm? neden

[3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (B n): 47 739 Gjeld siste 3 rsoppg.: 47 739
Klient ajourf. B n: 14714 791,21 Klient gj. s. 3 rsoppg.: 11434 573

S pesifikasjon av B n:
L3 nenummer; 114682743, Den Norske Stats Husbank
AnnuitetsP n, 4 terminer per3r.
Rentesats per 15.02.2026: 4.13% pa.
Antall terminer til innfrielse: 28.759
Saldo per 15.02.2026: 9 020 137
Andel av saldo: 0
Fnrste termin/frste avdrag: 30.06.2021 ( siste termin 28.02.2033 )
Opprinnelig innfrielse B n (IN): 229 277
Nedkvittert saldo innfrielse per d.d. (IN): 166 247

IN-ordning: Det er anledning til 3 nedbetale p® I2 net den 15. mars og 15. september, forutsatt flytende rente. Usbl m3 kontaktes senest
to uker fnr nedbetaling.

L3 nenummer: 15160987666, DNB Bank ASA
AnnuitetsP n, 4 terminer per3r.
Rentesats per 15.02.2026: 5.4% pa.
Antall terminer til innfrielse: 78
Saldo per 15.02.2026: 2 414 436
Andel av saldo: 47 739
Fnrste termin/frste avdrag: 30.12.2025 ( siste termin 30.06.2045 )
Flytende rente

Ingen avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld p* dette PP net

|4: SN rskilte opplysninger

Klausuler:

Styreleder: Martin Krane Pedersen
Adresse: Tjernfaret 18
Postnr/-sted: 0956 OSLO

Telefon: Mob.: 97031596

E-post: vesletjern@ outlook.com

[6: Ligning - 2025

Gjeld: 47 739 Andre inntekter: 1139
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| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot H3 rfagre Dato utkjnrt: 15.02.26 Side 2 av3
Vesletjern Borettslag V3r ref.: 26/324 Fndselsdato eier: 16.04.1988
Tjernfaret 35 Type: Borettslag tilknyttet
0956 OSLO Eiere: Marthe Holand
Organisasjonsnr: 947 137 921
|6: Ligning - 2025
Annen formue: 53 051 Utgifter: 1488

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no

|7: P3lydende

P2 lydende: 100 Opprinnelig innskudd: 1460 000
Andelsnr: 324 Partialobligasjonsnr: 324

|8: Bygning/eiendom

Bygge3r: 2001

G3 rds/bruksnr: 93/384
Bygningstype: LB

Feste/eiet tomt: Eiet Tomteareal: 12001
|9: Forsikring
Forsikret i: If Skadeforsikring NUF Polisenr: SP586903
|10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Fnrste innflytting: 01.01.2002
Etasje: 2 Oppvarmingstype: Stmm
Heis: Nei
Parkeringstype: Parkeringsplass ()
SystemBs: Nei Antall rom: 4
Husdyrhold: Nei Oppr. antall rom: 4
Livsinp standard: Nei Kategori: Kategori 10
Ansiennitetsregler: 1 - Andelseier i borettslaget

2 - Storbyfellesskap (Bate, BOB, Vestbo, 1
2 - Medlem i Usbl
Fasiliteter:

Parkering: 1 park.plass, under blokkene, tilhnrende hver leilighet. Parkering i gate etter gjeldende bestemmelser. For enkelte er det
mulighet for lading av el-bil mot betaling av forbruk, styret m* kontaktes.

Eiendomsskatt faktureres fra myndighetene til borettslaget. Dette inng3 r ikke i felleskostnadene og blir derfor viderefakturert eier medio
mai og medio oktober.

Varmt vann/fyring: er ikke inkludert i felleskostnadene.

Innkrevde renter og avdrag p* boligselskapets felles? n som ikke er omfattet av en IN ordning reguleres iht. bankens betalingsplan
minimum en gang i3 ret.

Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene

Parkering: Dersom selger leier en p-plass i borettslaget m® denne sies opp av selger selv direkte til styret. Det p? Inper et gebyr ved
endring av ny leietaker.

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes n3 r eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer m3 oppgis ved betaling.

Boligen vil fyrst kunne bli registrert p*> kjnper(e) etter at medlemskap er betalt. Iht. borettslagsloven av 6.6.2003 i 5-2, (4) skal alle som
er medeiere i en andelsbolig ha egne medlemskap i boligbyggelaget.



| Boligopplysninger:

Saksbehandler: Robot H3 rfagre Dato utkjnrt: 15.02.26 Side 3 av 3

Vesletjern Borettslag V3rref.: 26/324 Fndselsdato eier: 16.04.1988
Tjernfaret 35 Type: Borettslag tilknyttet
0956 OSLO Eiere: Marthe Holand

Organisasjonsnr: 947 137 921

|10: Fasiliteter og andre enhetsopplys ninger

Usbl snrger for melding til styret/ styregodkjenning av ny eier. Megler trenger ikke sende melding til styret




Vedtekter

for

Vesletjern borettslag Org nr 947 137 921

Vedtatt pa konstituerende generalforsamling den 16. desember
2002, sist endret den 27. april 2010

1 INNLEDENDE BESTEMMELSER

1-1 Formal

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

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

(2) Borettslaget er tilknyttet Boligbyggelaget Usbl som er forretningsfarer.

2 ANDELER OG ANDELSEIERE

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

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

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie
inntil 10 % av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2
(1). Det samme gjelder selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir
ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til
formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller
kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale
med stat, fylkeskommune eller kommune om a skaffe boliger til
vanskeligstilte.

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

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

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

2-3 Overfering av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel, men erververen ma
godkjennes av borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.

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

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

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

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

3 FORKJGPSRETT

3-1 Hovedregel for forkjgpsrett
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de
gvrige andelseierne i boligbyggelaget forkjapsrett.

(2) Forkjgpsretten kan ikke gjeres 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 sasken eller
noen annen som i de to siste arene har hgrt til samme husstand som den
tidligere eieren. Forkjgpsretten kan heller ikke gjgres gjeldende nar andelen
overfgres pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller nar et
husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i
husstandsfellesskapslovens § 3.

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

3-2 Frister for a gjore forkjepsrett gjeldende

Fristen for & gjgre forkjgpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre
vilkar. Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt skriftlig
forhandsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til
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laget minst 15 dager, men ikke mer enn tre maneder, far meldingen om at
andelen har skiftet eier.

3-3 Naeermere om forkjgpsretten

(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Star
flere andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, gar den med lengst
ansiennitet i boligbyggelaget foran. Star fortsatt flere andels i borettslaget likt,
gar den med lengst ansiennitet i Usbl foran. Star fortsatt flere andelseiere i
borettslaget likt etter dette, avgjeres valget ved loddtrekning.

(2) Ansienniteten er lik for alle ervervet boligen og flyttet inn fgr 31.12.2002.

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

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

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

4 BORETT OG BRUKSOVERLATING

4-1 Boretten

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

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

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

(4) Om en andelseier har kjgpt ekstra garasjeplass ma denne avhendes i
forbindelse med salg av bolig. Kjgper ma veere andelseier i Vesletjern
borettslag. Garasjeplassen kan fglge med som en del av salget av boligen.

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

(6) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Dyrehold er
generelt tillatt, med de begrensninger som er fastsatt i ordensreglene.
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4-2 Bruksoverlating
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen
til andre.

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

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

- Andelseier er en juridisk person.

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

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

- Det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens
§ 68 eller husstandsfellesskapslovens § 3, andre ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til
det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. Har
laget ikke sendt svar pa skriftlig sesknad om godkjenning av bruker innen en
maned etter at sgknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som
godkjent.

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

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

5 VEDLIKEHOLD

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Utvendige terrasser, balkonger og inngangsparti som tilhgrer leiligheten er
andelseiers vedlikeholdsomrade. Med det forstas; pase at tregulv pa
takterrasser, balkonger, terrasser og inngangsparti (rekkehus) blir behgrig
oljet og vedlikeholdt. Utskifting av treverk og lignende ligger ogsa innenfor
eiers vedlikeholdsplikt. Eventuelle rekkverk innenfor husets (blokkens)
ytterkant er eiers ansvarsomrade.

(2) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal
som hgrer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rar,
sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett,
varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Vatrom ma
brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.
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(3) Vedlikeholdet omfatter ogsa n@dvendige reparasjoner og utskifting av slikt
som rar, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger
med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med
karmer.

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

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

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

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

(8) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som felger
av at andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jfr borettslagslovens §§ 5-13 og
5-15.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

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

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer,
herunder ngdvendig utskifting av termoruter, og ytterdarer til boligen eller
reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner,
sluk, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i beerende 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

utfaring av arbeid skal gjennomfgres slik at det ikke er til unadig ulempe for
andelseieren eller annen bruker av boligen.

(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget ikke
oppfyller pliktene sine, jfr borettslagslovens § 5-18.
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6 PALEGG OM SALG OG FRAVIKELSE

6-1 Mislighold

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

6-2 Palegg om salg

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

6-3 Fravikelse

Medfarer andelseierens eller brukerens oppfersel fare for gdeleggelse eller
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens
oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes @vrige
andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.




7 FELLESKOSTNADER OG PANTESIKKERHET

7-1 Felleskostnader
(1) Felleskostnadene betales hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med en maneds skriftlig varsel.

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

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

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

8 STYRET OG DETS VEDTAK

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre, som skal besta av styreleder og tre til fire
styremedlemmer og to varamedlemmer.

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

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

8-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjerelser 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 forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fare protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives
av de frammagatte 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 matelederens stemme utslaget. De som stemmer for
et vedtak som innebeerer en endring, ma likevel utgjgre minst to
styremedlemmer.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall, fatte vedtak om:
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1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller
tomten som etter forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning og
vedlikehold,

2. & oke tallet pa andeler eller a knytte andeler til boliger som tidligere
har veert benyttet til utleie, jfr borettslagslovens § 3-2, andre ledd,

3. salg eller kjgp av fast eiendom,

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 farer med
seg gkonomisk ansvar eller utlegg for laget pa mer enn 5 % av de
arlige felleskostnadene.

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

9 GENERALFORSAMLINGEN

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

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

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

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

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som
skal veere pa minst atte og hgyst 20 dager. Ekstraordinzer generalforsamling
kan om ngdvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal veere pa
minst tre dager. | begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til
boligbyggelaget.

(3) linnkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt.
Skal et forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med
minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet veere angitt i
innkallingen. Saker som en andelseier gnsker behandlet pa ordinaer
generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt krav om det
etter vedtektenes pkt 9-3 (1).

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzr generalforsamling
1. Godkjenning av arsberetning fra styret.
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Godkjenning av arsregnskap.

Valg av styremedlemmer og varamedlemmer.
Eventuelt valg av revisor.

Fastsetting av godtgjarelse til styret.

Andre saker som er nevnt i innkallingen.

ok wn

9-5 Moteledelse og protokoll

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

9-6 Stemmerett og fullmakt

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

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen

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

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

(3) Stemmelikhet avgjgres ved loddtrekning.

10 INHABILITET, TAUSHETSPLIKT OG MINDRETALLSVERN

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe
spersmal der medlemmet selv eller naerstaende har en framtredende
personlig eller gkonomisk seerinteresse.

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

10-2 Taushetsplikt

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

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

11 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) Folgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra
boligbyggelaget, jfr borettslagslovens § 7-12:

- Vilkar for & veere andelseier i borettslaget.

- Bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget.

- Denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer.

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




HUSORDENSREGLER

RO I BOENHETENE

Det skal i alminnelighet vaere ro fra kl. 22.00 til kl. 06.00.
Stayende arbeider som boring i betong skal ikke forekomme etter
klokken 20.00

Stegyende arbeid ma unngas lor, sen- og helligdager for kl. 10.00 og
etter kl. 17.00.

Ved spesielle anledninger, m& man gi nabovarsel.

DYREHOLD

Vi bor i et borettslag hvor mange har dyr, som vi ogsé ser ute, og hvor ville dyr
fra skogen og dyr fra andre boomrader ferdes fritt.

Det er normalt tillatt med kjeledyr, men styret kan kreve
veterinzrattest for & avklare rase.

Dyrehold i borettslaget skal veere ansvarlig, bade i henhold til
dyrevernloven. Dyreeiere skal ta hensyn til andre beboere, og andre
beboere ma vise fleksibilitet og forstéelse, spesielt siden vi har skogens
fauna som neermeste nabo.

Det er bandtvang for hunder pa borettslagets omréde.

Lufting av hund skal ikke skje pa borettslagets omrade.

Respekter narmiljg, bruk pose nar hunden luftes.

Ved eventuell tilgrising av trapper, grentanlegg eller pa borettslagets
omrade har dyrets eier ansvar for at det umiddelbart blir ordnet opp i.
Det er ikke tillatt 4 legge ut mat til dyr pa borettslagets omréade,
inkludert egen terrasse.

La ikke hunden gjore fra seg pa Borettslagets omrade. Ved lufting i
neromrade, benytt hundepose.

HUSHOLDNINGSAVFALL

Alt avfall ma emballeres godt, og legges i seppelkassene i sgppelhus.
Sterre gjenstander skal ikke plasseres i soppelhus, hver beboer ma
sorge for a fjerne dette selv.

Avfall, gamle mgbler og hvitevarer skal ikke plasseres i fellesrom som f.
eks garasje, heisrom og trappeoppganger.

TRAPPEOPPGANGER

Alle skal pase at dgrer til heisrom og trappeoppganger til enhver tid er
stengt og last.

Det er ikke tillatt & benytte oppgangene til lagringsplass. Gjenstander
plassert i oppganger, trapper, heis og utenfor oppmerket garasjeplass
kan bli fjernet av styret uten varsel.
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VEDLIKEHOLD/ FORNYELSER

o Markiser skal veere ensartet og utvendig persienner er som
utgangspunkt tillatt pa alle vinduer. Borettslagets rammeavtale for
solavskjerming og standardfarger ma benyttes.

e Antenner, herunder parabolantenner er ikke tillatt & sette opp.

¢ Eventuelle utvendig forandringer ma godkjennes av styret.

e Vask av balkonger eller vanning av planter ma ikke utfores pa en mate
som péaferer bygning eller underliggende konstruksjoner, gjenstander
eller mennesker, skade eller ubehag.

RENHOLD/ VEDLIKEHOLD AV EGET OG FELLESOMRADER

e Hver enkelt beboer ma pése at hage/ balkong, inngangsparti til
rekkehusene og svalganger holdes i orden. Det er den enkelte
andelseiers ansvar a vedlikeholde terrasser og liknende.

e Heisrom, trappeoppganger samt tilhgrende fellesrom blir ivaretatt av
renholdsbyra og vaktmester.

e Styret gis fri adgang til inspeksjon av terrasser i forbindelse med

vedlikehold.
GRILLING
e Det er ikke tillatt med kullgrill pa balkonger/terrasser i blokkene.

e Det er ikke tillatt med &pen flamme, f.eks. bélpanner i neerheten av
fasader/balkonger.

BRANNTRAPPER

e Branntrapper skal kun brukes ved evakuering.
e Dgrene til branntrappene ma ikke blokkeres.

SYKLER

o Sykler skal parkeres pa egnet sted, slik at de ikke er til sjenanse eller hinder
for gvrige beboere.

BALLSPILL
e Ballspill pa borettslagets omrader er ikke tillatt.

PARKERINGS BESTEMMELSER
e Det er ikke tillatt 4 bruke andres garasjeplass med mindre det er avtalt

med eier.
e Vaktermesterplassen skal ikke benyttes.
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o Gjesteparkeringen skal ikke benyttes av beboere i borettslaget.

e Handicap-plassen skal kun brukes av kjeretoy med gyldig handicap-
bevis.

e Kjoring pa interne veier skal minimaliseres, all parkering er forbudt.
Vareleveringer o.l. til gdrdsrommet skal mgtes av mottaker ved
gjesteparkering, og folges opp i gangfart. Mottaker er ansvarlig for at
bommen blir lukket.

e Det er viktig 4 parkere innenfor oppmerket plass i garasjen.

e Inn- og utkjering skal skje i gangfart.

e Ragyking i garasje, heis og trappeoppganger er forbudt.

Disposisjonsrett av uteomrader

Folgende er retningslinjer for utomhus og hager for rekkehus og leiligheter i
plan 1. Retningslinjene er & anse som preaksepterte lgsninger, og skal
etterleves ved nyetableringer og vedlikehold. Retningslinjene har ikke
tilbakevirkende kraft for tiltak som tidligere har vaert skriftlig skt og godkjent
av styret og generalforsamling. Det er mulig & sgke styret om endringer som
ikke er omtalt her. Dette gjares ved a sende en skriftlig henvendelse til styret
med beskrivelse av gnsket tiltak.

Generelt:

Hensikten med retningslinjene er a bevare et arkitektonisk rent uttrykk.
Borettslaget eier i felleskap det meste av uteomrader. Det er naturlig at de som
disponerer et uteareal kan tilpasse det noe.

Alle konstruksjoner som oppfores, ma bygges slik at konstruksjonen ikke kan
fore til skade pa bygg eller uteomrader. Boenheten som oppferer
konstruksjoner, er ansvarlig for nadvendig vedlikehold. Dersom
konstruksjoner oppfert i privat regi ikke blir tilstrekkelig vedlikeholdt eller
pafarer gvrige konstruksjoner forringelse, kan styret etter skriftlig varsel
utfore ngdvendige utbedringer pa andelseiers regning.

Tiltakshaver, eier av boenheten, er selv alltid ansvarlig for a forsikre seg om at
tiltak som utferes er i trdd med gjeldende lover samt borettslagets regelverk.
Alle fasadeendringer skal iht. borettslagsloven behandles i generalforsamling.
Kontakt kommunen dersom du er i tvil om tiltaket du utferer er
seknadspliktig.

Disponering av areal:

Rekkehus: Rekkehus disponerer gressarealet pa alle sider av rekkehus som
tilstoter sin boenhet, mot at de klipper og vedlikeholder plenene.
Fellesomrader som eies av borettslaget kan omdisponeres i generalforsamling.

Leiligheter: Leiligheter i plan 1 med uteomrader disponerer arealet frem til
mur, hekk og gjerde som i dag naturlig avgrenser dette arealet, mot at de
vedlikeholder uteomréder, gjerder, skillevegger, gulv, hekker, gressplen og
liknende.
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Gulv/platting:

Rekkehus: Uteomradet kan belegges i valgfritt materiale, i en utstrekning pé
ca. 1m ut fra skillevegger/balkongseyle. Hoyde skal ikke vere i storre grad enn
ngdvendig over bakkeplan.

Leiligheter: Uteomrédet kan belegges i valgfritt materiale. For leiligheter i
blokk A og B kan utearealet belegges helt ut til den naturlige begrensingen
med steinmur, gjerde, eller hekk. For leiligheter i blokk C(innerst i
borettslaget) kan det belegges et omradet 1meter ut fra balkongsgayler.

Skillevegger:
Rekkehus: Skillevegger pa rekkehus godkjennes ikke utover de skillevegger
som er der i dag.

Leiligheter: Skillevegger pa enden av eller mellom leiligheter pa bakkeplan
tillates. Skillevegger skal bygges pa samme mate som de eksisterende
skilleveggene, med samme dimensjoner. Horisontal indre del, og skrédende
ytre del. Avsluttes ved balkongsayle. Skillevegger males i borettslagets
brunfarge, og har sort beslag pa overkant.

Gjerder:
Rekkehus: Gjerder tilknyttet rekkehus godkjennes ikke uten sgknad til styret,
for 4 avklare eventuelt omfang.

Leiligheter: Gjerder som omkranser boenhetens disponible uteomréde skal ha
vertikale utenpaliggende planker. Bredde pa planker 9o-100mm. Mellomrom
20-60mm. Hgyde skal ikke overstige 1,1meter, og skal vaere tilpasset naboens
gjerde. Alle gjerder som bygges eller renoveres skal males i borettslagets
brunfarge eller Mgre Royal brun.

Boder:
Boder pa uteomréder, balkonger eller inntrukne takterrasser godkjennes ikke.

Hekker og annen vegetasjon:

Styret skal kontaktes for nyetablering av hekker. Alle hekker skal regelmessig
vedlikeholdes og klippes. Hayden pa hekker skal som utgangspunkt holdes i
gjerdehagyde, med hgyde 1 — 1,5 m. Traer skal aldri veere hgyere enn underkant
balkong til overliggende leilighet.

Felles garasjeanlegg med tilhgrende boder

Understéende regler har til hensikt & minimere brannfare i felles
garasjekjeller. Med felles garasjekjeller menes bade apne parkeringsplasser og
private boder.

Definisjoner
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Mode 1: Lading av el-bil fra vanlig stikkontak hvor bilen kobles direkte til
stromnettet med en passiv kabel uten innebygde sikkerhetsfunksjoner.
Benyttes ikke av moderne elbiler.

Mode 2: Lading med standard stikkontakt men hvor ladekabelen har
innebygde sikkerhetsfunksjoner som delvis handterer de risikoene som kan
oppsta ved lading. Ladekabelen med stikkontakt og “kladd” som falger med
alle nye elbiler og plug-in hybrider er en Mode 2 ladekabel. Denne kalles ofte
for ngd-ladekabel og er ment & brukes nar annen bedre ladelgsning ikke er
tilgjengelig.

Mode 3: Et fast installert og dedikert ladeuttak for elbiler, ogsa kjent som en
ladestasjon/ladeboks. Mellom bilen og ladestasjonen er det en
kommunikasjon som ivaretar sikkerheten.

Generelt:

1. Skjateledninger, grenuttak og adaptere er ikke tillatt.

2. Det skal ikke oppbevares brannfarlige vaesker eller gasser i felles
garasjeanlegg.

3. Det skal ikke utfores brannfarlige arbeider(arbeider som kan fore til
varme eller gnister) i garasjeanlegget.

4. Det er ikke tillatt & ha elektriske apparater tilkoblet i garasjekjeller.
Eksempler pa dette er lading av bilbatterier, stremtilkoblede hvitevarer
eller brunevare.

5. Stikkontakter som er montert pa sgyler inn mot kjogrebade kan benyttes
til stevsuging, hjulskift og liknende, uten at styret ma kontaktes.

Lading av el-biler, el-sykler, el-sparkesykler og liknende

6. Alle nye ladepunkter til el-bil skal bestilles gjennom styret og tilkobles
felles laststyrt ladeinfrastruktur. Det er ikke tillatt & montere egen lader
koblet til sin egen strgmtavle.

7. Etter det 01.12.2020 er det ikke tillatt & benytte stikkontakter eller
private ladestasjoner desom egenerklaring ikke er sendt til styret.
Styret vil etter denne dato koble fra stikkontakter hvor fagmessig
instalasjon ikke er dokumentert.

8. Parkeringsplasser som har Mode 3 ladestasjon kan benytte disse frem
til de ma skiftes ut. Ved utskiftning skal privat kabel fjernes, og
eventuell ny lader skal tilkobles det felles laststyrte anlegget. I de
tilfellene hvor Mode 3 ladepunktet eies av den enkelte andelseier er
disse selv ansvarlig for jevnlig kontroll iht. gjeldende forskrifter og selv
ansvarlig for at sikkerheten ivaretas.

Overgangsregler for lading med vanlig jordet kontakt
9. Mode 1 lading er ikke tillatt.
10.Mode 2 lading kan kun utferes dersom:
a. Kursen er koblet til privat stremforsyning og fagmessig
installering er dokumentert
b. Kursen har maks 10A sikring.
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c. Kursen er beskyttet av en egen jordfeilbryter type B og et
overspenningsvern.
d. Ladekabel har oppheng i kurv eller krok.
11. Fra og med den 01.01.2021 skal det ikke forekomme lading av el-biler
pé alminnelige stikkontaker mellom klokken 2200 og 0800.
12. Ingen ladbare kjoretgy skal etter den 01.06.2022 benytte stikkontakter
til alminnelig lading av el-bil.
13. Nedlading i godkjente private stikkontakter mindre enn 1 gang per uke
og mindre enn 12 ganger per ar tillates, sdfremt overnevnte krav til
stikkontakt er oppfylt.

Bade brukere og eier(styret) er ansvarlige for at retningslinjene blir fulgt. Alle
feil pa ladestasjoner og kontakter som benyttes til lading skal umiddelbart
meldes styret, og all bruk opphere frem til feil er utbedret av godkjent
leverandgr. Ladestasjoner og kontakter som eies av den enkelte andelseier
skal holdes i forskriftsmessig stand. Dersom det forekommer brudd pa
regelverket, vil styret utfore ngdvendige tiltak for & ivareta sikkerheten. Feil
montert og underdimensjonert utstyr, utstyr som benyttes i strid med ovrige
retningslinjer eller har andre feil vil bli krevd utbedret pa eiers regning. Styret
vil kunne koble fra eller kreve fjernet utstyr som ikke benyttes iht.
retningslinjene.

Felles ladeinfrastruktur skal visuelt kontrolleres ukentlig av styret. Det skal
gjennomfares arlig kontroll av infrastrukturen. Den arlig.e kontrollen skal
utfaores av registrert el-virksomhet.

Borettslaget er ansvarlig for vedlikehold og oppdatering av felles
ladeinfrastruktur fra sikringsskap til ladeboks. Ladeboksen kjgper den enkelte
andelseier selv, og de er ansvarlig for denne. Andelseieren star fritt til &
demontere denne for & ta den med seg ved f.eks flytting.
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HUSORDENSREGLER

RO I BOENHETENE

e Deft skal i alminnelighet veere ro fra kl. 22.00 til kl. 06.00.
e Ved spesielle anledninger, ma man gi nabovarsel.

VIS VANLIG HENSYN

REPARASJONER

e Hvis nedvendig reparasjons- og/eller oppussingsarbeider ma
foretas i rekkehus/ leilighet utenom vanlig arbeidstid
(ettermiddager), ber det vises hensyn overfor naboer.

e Stoyende arbeid ma unngds ler, sen- og helligdager for kl. 10.00 og
etter kl. 17.00.

e Forsek i sterst mulig utstrekning @ unngd brdk, som for eksempel
banking, skraping og sliping etter at barn har gatt til ro (kl. 20.00).

DYREHOLD

Vi bor i et borettslag hvor mange har dyr, som vi ogsad ser ute, og hvor
ville dyr fra skogen og dyr fra andre boomrdder ferdes fritt.

e Deft er normalt tillatt med kjeeledyr, men styret kan kreve
veterinerattest for d avklare rase.

e Dyrehold i borettslaget skal veere ansvarlig, bade i henhold til
dyrevernloven. Dyreeiere skal ta hensyn til andre beboere, og
andre beboere md vise fleksibilitet og forstaelse, spesielt siden vi
har skogens fauna som neermeste nabo.

e Det er bandtvang for hunder pd borettslagets omrade.

e Lufting av hund skal ikke skje pd borettslagets omrade.

o Respekter neermiljo, bruk pose ndr hunden luftes.

e Ved eventuell tilgrising av trapper, grentanlegg eller pa
borettslagets omrade har dyrets eier ansvar for at det
umiddelbart blir ordnet opp i.

o Det er ikke tillatt @ legge ut mat til dyr pd borettslagets omrade,
inkludert egen ferrasse.

e La ikke hunden gjere fra seg pa Borettslagets omrade. Ved lufting i
neromrade, benytt hundepose.
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HUSHOLDNINGSAVFALL

Alt avfall ma@ emballeres godt, og legges i seppelkassene i seppelhus.
Sterre gjenstander skal ikke plasseres i seppelhus, hver beboer ma
serge for a fjerne dette selv.

Avfall, gamle mgbler og hvitevarer skal ikke plasseres i fellesrom
som f. eks garasje, heisrom og trappeoppganger.

TRAPPEOPPGANGER

Alle skal pdse at derer til heisrom og trappeoppganger til enhver
tid er stengt og last.

Det er ikke tillatt d benytte oppgangene til lagringsplass.

Unedig opphold i oppganger og garasje er ikke tillatt.

Ting/ gjenstander plassert i oppganger, trapper, heis og utenfor
oppmerket garasjeplass kan bli fjernet av styret uten varsel.

VEDLIKEHOLD/ FORNYELSER

Markiser skal veere ensartet og utvendig persienner er tillatt pa
alle vinduer.

Antenner, herunder parabolantenner er ikke tillatt @ sette opp.
Eventuelle utvendig forandringer md godkjennes av styret.

RENHOLD/ VEDLIKEHOLD AV EGET O6 FELLESOMRADER

Hver enkelt beboer md pdse at hage/ balkong, inngangsparti til
rekkehusene og svalganger holdes i orden. Det er den enkelte
andelseiers ansvar @ vedlikeholde terrasser og liknende.

Heisrom, trappeoppganger samt tilhgrende fellesrom blir ivaretatt
av renholdsbyra og vaktmester.

Styret gis fri adgang til inspeksjon av terrasser i forbindelse med
vedlikehold.

GRILLING

Det er ikke tillatt med kullgrill pd balkonger/terrasser i blokkene,
dette pga sjenanse/os.
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BRANNTRAPPER

e Branntrapper skal kun brukes ved evakuering.

SYKLER

o Sykler skal kun parkeres i sykkelstativene.

¢ Uvettig bruk av rollerblades, sykler, skateboard o.| er ikke tillatt
pa borettslagets omrade. Med dette menes for eksempel: Hopping i
trapper, bruk av selvlagde ramper.

BALLSPILL
e Ballspill pd borettslagets omrader er ikke tillatt.

PARKERINGS BESTEMMELSER

o Det er ikke tillatt @ bruke andres garasjeplass med mindre det er
avtalt med eier.

o Vaktermesterplassen skal ikke brukes, ved spesielle tilfeller
kontakt styret.

e Begrens bruken av gjesteparkeringen.

¢ Handicap-plassen skal kun brukes av kjeretey med gyldig handicap-
bevis.

e Kjering pa interne veier skal minimaliseres, all parkering er forbudt.

e Det er kun tillatt @ stoppe for av- og palessing (bruk sunn fornuft).

e Det er viktig @ parkere innenfor oppmerket plass i garasjen da
plassene i utgangspunktet er meget smale.

e Inn- og utkjering skal skje i gangfart.

e Royking i garasjen er strengt forbudt. Det er ogsd forbudt a reyke
i heis/heisganger og trappeganger.

105



@
s

INNKALLING 2025

Vesletjern Borettslag

Onsdag 09.04.2025 kl. 18:00
Repdtvedt kirke




Styrets oppgaver

Styret skal lede borettslaget/sameiet i samsvar med
lov, vedtekter og vedtak pa arsmgtet.

Noen av styrets viktigste oppgaver:

o Styret avholder styremgter etter behov.
Styret skal fgre protokoll fra sine mgter.

e Styret vedtar budsjett og ngdvendige
reguleringer av felleskostnader.

e Styret foretar bestillinger og anviser fakturaer til
betaling.

e Styret tar beslutninger om bruk av midler til drift
og vedlikehold.

o Styret behandler klagesaker og vedtar eventuelle
reaksjoner i form av advarsler eller salgspalegg.

¢ Styret behandler skadesaker pa bygning, og
melder fra til Usbl om eventuelle forsikringssaker.

e Styret er arbeidsgiver for vaktmester, renholder
med flere.

Informasjon til beboerne

Usbls oppgaver

Usbl er borettslagets/sameiets forretningsfgrer og
bistar styret i deres virke.

Noen av Usbls oppgaver:

o Sgrger for forvaltning av borettslagets/ sameiets
midler.

e Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll med
innbetalinger og purringer, samt inndrivelse av

eventuelle restanser via Klare Inkasso.

¢ |nnberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

o Utarbeider utkast til budsjett.

o Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmote.

e Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

o Registrerer eierskifter og paser at eventuelle
regler for forkjgpsrett blir overholdt.

o Utfgrer Igpende regnskapsfgrsel.
e Utarbeider arsregnskap.

e Utbetaler styrehonorar.

Informasjon til beboerne gis vanligvis av styret og henvendelser bgr derfor i utgangspunktet rettes til styret.

Ved spgrsmal om betaling av felleskostnader kan Klare Inkasso kontaktes pa telefon 75 40 36 00 eller e-post
post@klareinkasso.no. Dersom en eier dgr, ma Usbl ha melding om dette. Skifteattest kan sendes
til eierskifte@usbl.no og boligen blir kostnadsfritt overfgrt til gjenlevende ektefelle/samboer.

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie pa
Bonabo for beboere. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» far du ogsa oversikt over dine manedlige

felleskostnader.
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Innkalling til generalforsamling

Det innkalles til ordinzer generalforsamling i Vesletjern Borettslag
Tid og sted: Onsdag 09.04.2025 kl. 18:00 - Rgdtvedt kirke
Saksliste
1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekretaer
1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling
1.6 Godkjenning av saksliste
2 Godkjenning av arsregnskap 2024
3 Arsmelding 2024
4 Godtgjgrelse til styret
5 Andre saker
5.1 Forslag om Posten pakkeboks
5.2 Utvendig maling rekkehus
5.3 L&n 20.000
6 Valg
6.1 Valg av leder
6.2 Valg av medlemmer til styret
6.3 Valg av varamedlemmer til styret

6.4 Valg av delegat til Usbls generalforsamling 5 mai 2025

En andelseier kan mgte ved fullmektig, men ingen kan vaere fullmektig for mer enn én
andelseier. Dette i henhold til borettslagsloven § 7-3 fgrste ledd.




Styrets innstilling til de saker som skal behandles pa
ordinzer generalforsamling

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram pa generalforsamlingen.

2. Godkjenning av drsregnskap 2024

/&rsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 fglger vedlagt. /&rsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2024 godkjennes.

3. Arsmelding 2024

Arsmeldingen fra styret er frivillig og fglger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering.

4. Godtgjorelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsfgres i
regnskapet for 2025.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pa kr. 108 566,- godkjennes

5. Andre saker

5.1 Forslag om Posten pakkeboks

Jeg foreslar at borettslaget inngar en avtale med Posten for & sette opp en pakkeboks
pd borettslagets omrade. Styret kan finne en egnet plassering til pakkeboksen,
eksempelvis ved siden av postkassene utenfor sgppelskuret.

En pakkeboks vil vaere et nyttig tilbud for beboerne, da den gjer det mulig & fa pakker
levert rett til borettslagets omrade, uten 8 matte dra til Post i Butikk. Dette er
praktisk for de med travle hverdager, men ogsa for de som ikke alltid har mulighet til
3 dra innom butikken - enten fordi de ikke har bil, har vanskelig for & komme seg dit,
eller rett og slett foretrekker en enklere Igsning.

Pakkeboksen er kostnadsfri for borettslaget ref. Postens nettside: https://
www.posten.no/pakkeboks-soknad

Forslag til vedtak: Borettslaget inngdr en avtale med Posten om pakkeboks. Styret
finner en egnet plassering pa borettslagets fellesomrade som
disponeres til dette formalet.

Styrets innstilling: Styret stotter forslaget til vedtak. Styret fores|3r videre at
ordningen med pakkeboks evalueres ifm med ordinzer
generalforsamling om ett ar (2026).

5.2 Utvendig maling rekkehus
Vinduer og dgrer trenger vedlikehold i form av maling

Forslag til vedtak: Male vinduer og dgrer utvendig

Styrets innstilling: Vedlikehold utfgres iht vedlikeholdsplan, og planlegges
fortlgpende av styret.
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6.

5.3 Lan 20.000

Vennligst gjor beboere kjent med betingelser pd 18n kr 20.000,- pr andelseier, tatt opp
i 2019.

N&r avdrag kun er kr 38,-/mnd og renter kr 86,- blir dette en dyr affeere, som man
burde ha anledning til kjgpe seg ut av.

Etter 5 ar, er 18n kun redusert med kr 3174,- dvs restbelgp pr 31/12-24 kr 16.826,-
Antar nedbetalingstiden er 20 &r (eller mer?) som er en helt urimelig pa et sa lite 1an.

Forslag til vedtak: Mulighet til & kjgpe ut 18n

Styrets innstilling: Dette I8net er annuitetsldn med nedbetalingstid pd 25 &r. Dvs
at andel rente av terminbelgp er hgy de forste &rene av
I&neperioden.

Lanet er tatt opp som ett forbrukslan med sikkerhet i
borettslaget, og er ikke mulig 8 betale ned enkeltvis.

Styret kan redegjgre for dette ifm beboerkaffen etter
generalforsamlingen.

Valg

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Kristian Friid-Hauglund
Styremedlem, Arild Leif Granum
Styremedlem, Heidi Gustavsen

Styremedlem, Svein Inge Johansen
Varamedlem, H&kon Andreas Vegge Antonsen
Varamedlem, Sharon Acheampong Steen

6.1 Valg av leder
Kristian Friid-Hauglund ble valgt for 1 &r i 2024, og er pa valg.

6.2 Valg av medlemmer til styret
Arild Leif Granum ble valgt for 2 8r i 2023, og er pa valg.

Svein 1. Johansen ble valgt for 1 &r i 2024, og er p& valg.
6.3 Valg av varamedlemmer til styret
H&kon Andreas Vegge Antonsen og Sharon Acheampong Steen ble valgt for 1 ar i

2024, og er pa valg.

6.4 Valg av delegat til Usbls generalforsamling 5 mai 2025
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i rsregnskap 2024 Vesletjern Borettslag

Disponible midler

Regnskap Regnskap
2024 2023
A. Disponible midler fra foreg3 ende 3 rsregnskap 989 203 1595 246
B. Endring i disponible midler
Resultat hittil 1717 529 1113116
Tilbakefnring av avskrivning 63 680 51513
Kjnp /salg anleggsmidler 0 -314 634
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -1 553527 -1 968 321
Endringer i andre langsiktige poster 136 769 512283
B. i rets endring disponible midler 364 451 -606 043
C. Disponible midler 1353 654 989 203
Spesifikasjon av disponible midler:
Omlnpsmidler 1527 526 1166 532
Kortsiktig gjeld -173 872 -177 329
C. Disponible midler 1353 654 989 203

Borettslagets disponible midler er de nkonomiske midlene som borettslaget har til 2 dighet.

26 Vesletjern Borettslag Org. nr 947137921
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Resultatregnskap 2024 Vesletjern Borettslag

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 4285 288 4110672 4 256 358 4379 254
Sum leieinntekt 4285 288 4110672 4256 358 4379 254
Andre inntekter
Tilskudd 2 25000 26 951 0 0
Sum annen inntekt 25000 26 951 0 0
Sum inntekt 4310288 4137 623 4 256 358 4379 254
KOSTNAD
Lnnnskostnad
Lnnnskostnad 3 14 862 14 020 14 000 14 000
Styrehonorar 3 105 404 99 435 105 404 108 566
Av- og nedskrivning
Avskrivning 4 63 680 51513 0 0
Driftskostnad
E nergikostnad 111 831 112 485 130 000 130 000
Kostnad eiendom/lokale 5 234 626 217 624 231 000 271 000
Kommunale avgifter/renovasjon 662 276 569 744 600 000 746 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 6 0 300 0 0
Verktny, inventar og driftsmateriell 55 758 18 032 17 000 22 000
Reparasjon og vedlikehold 8 347 315 1049 951 650 000 2 675 000
Revisjonshonorar 6 601 6 305 7 000 7 000
Forretningsfnrerhonorar 157 348 149 287 157 000 163 000
Andre honorar 9 23232 28 682 25000 25000
Kontorkostnad 6 046 1145 6 000 2 000
TV/bredb?® nd 287 028 274 262 270 000 295 000
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 458 0 0 0
Kontingent og gaver 15 300 15300 15000 15000
Forsikring 281 194 267 274 284 000 328 000
Eiendomsskatt 0 20 0 0
Andre kostnader 10 8013 5626 21000 8 000
Sum kostnad 2380972 2 881 006 2532404 4809 566
Driftsresultat for IN 1929 316 1256 616 1723954 -430312
Nedskrivning av IN innbetaling fra eier 318 560 276 018 0 0
Driftsresultat etter IN 2247 877 1532 634 1723 954 -430 312
FINANSPOSTER
Renteinntekt 42190 30977 0 0
Rentekostnad 572 537 450 496 506 651 532 855
Netto finansposter 530 348 419519 506 651 532 855
i rsresultat 1717 529 1113116 1217 303 -963 167
Overfrt tilfra annen egenkapital 1717 529 1113116 0 0
SUM OVERFARINGER 1717 529 1113116 0 0

26 Vesletjern Borettslag Org. nr 947137921
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Balanse 2024 Vesletjern Borettslag

EIENDELER

Anleggsmidler

Varige driftsmidler
Bygninger

Andre fellesanlegg
Andre driftsmidler

113 160 000
263 549
13356

113 160 000
295175
4541

Sum anleggsmidler

113 436 906

113 500 586

Omlnpsmidler

Fordringer

Restanse felleskostnader
Andre kortsiktige fordringer
Forskuddsbetalte kostnader

Bankinnskudd og kontanter
Innest ende bank

0
8226
289 566

1229734

11 465
3528
274 822

876 717

Sum omlinpsmidler

1527 526

1166 532

SUMEIENDELER

114 964 431

114 667 118
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Balanse 2024 Vesletjern Borettslag

Note 2024 2023
EGENKAPITAL OG GJ ELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 5100 5100
Sum innskutt egenkapital 5100 5100
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 32 804 380 31086 851
Sum opptjent egenkapital 32 804 380 31086 851
Sum egenkapital 1 32809 480 31091 951
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 12 11 468 416 13021943
Borettsinnskudd 63 839 000 63 839 000
Garasje innskudd 3420 000 3420 000
IN nedbetalt fellesgjeld 12 3253664 3116 895
Sum langsiktig gjeld 81981 080 83397 838
Kortsiktig gjeld
Leverandnrgjeld 162 965 155577
P3Inpne renter 10 217 10 250
Annen kortsiktig gjeld 690 11 502
Sum kortsiktig gjeld 173 872 177 329
Sum gjeld 82 154 952 83575167
SUM EGENKAPITAL OG GJ ELD 114 964 431 114 667 118
Pantstillelser 13 81981 080 83397 838
Sted:

Kristian Friid-Hauglund
Styreleder

Svein Inge J ohansen
Styremedlem

Heidi Gustavsen
Styremedlem

Arild Leif Granum
Styremedlem

26 Vesletjern Borettslag Org. nr 947137921
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Noter 3rsregnskap 2024 Vesletjern Borettslag

Note O - Regnskapsprinsipper

i rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskapsskikk og etter forskrift om
3 rsregnskap og 3 rsberetning for borettslag.

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omlnpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett3 r. d vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Ominpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balansefnres til nominelt belnp p? etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes 3 vN re forbig3 ende.

Langsiktig gjeld balansefnres til nominelt belnp p3 etableringstidspunktet.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppfrti balansen til p? lydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjnres p3 grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balansefnres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 3r og har en kostpris

som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om 3 rsregnskap og 3 rsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsfrres Inpende under driftskostnader,

mens p3 kostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

Felleskostnader bokfnres og inntektsfnres i takt med opptjening.
Inntektsfrring ved salg av varer/tjenester skjer p? leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsfnres etter hvert som de opptjenes.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodelnsningen.

Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og st r i balansen under langsiktig gjeld.
Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan,

og 3 rlig nedkvittering framkommer i resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat fr IN.

26 Vesletjern Borettslag Org. nr. 947137921
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Noter 3rsregnskap 2024 Vesletjern Borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2024 2023
3600 Innkrevde felleskostn. drift 2573220 2427 492
3609 Leie parkering 23316 23316
3618 strnm elbil 33232 30 805
3650 Innkrevde felleskostn. renter 561121 456 499
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 1094 399 1172559
Sum 4285 288 4110672
Note 2 - Tilskudd
Konto 3403 kr 25 000,- Tilskudd fra Usbl bomiljnfond
Note 3 - Lnnnskostnader og styrehonorar
2024 2023
5400 Arbeidsgiveravgift 14 862 14 020
5330 Honorar tillitsvalgte fra Innnssystemet 105 404 99 435
Sum 120 266 113 455
Personalkostnader omfatter Innns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall 3 rsverk sysselsatt: 0
Note 4 - Varige driftsmidler
Tomter/eiendom Opplegg til elbil- Lekeapparater
ladere
Anskaffelseskost pr.01.01 : 113 160 000 205 000 314 634
i rets tilgang : 0 0 0
i rets avgang : 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 113 160 000 205 000 314 634
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0 150 644 51085
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 41000 0
Bokfnrt verdi pr.31.12: 113 160 000 13356 263 549
i rets avskrivninger : 0 32 055 31626
Anskaffelses3r: 1998 2020 2023
Antatt levetid i 3r: 5 10

Borettslaget best® rav 51 andeler.

Eiendommer er oppfnrt p? g.nr 93, b.nr 384 i Oslo kommune,-. Eiertomt p3 12 001 kvm. som utgjnr kr 20 368 800,- av byggets verdi.

Borettslagets eiendommer er forsikret gjennom IF S kadeforsikring NUF polise nr.S P586903

26 Vesletjern Borettslag Org. nr. 947137921
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Noter 3rsregnskap 2024 Vesletjern Borettslag

Note 5 - Kostnad eiendom/ lokaler

2024 2023
6310 Faste kostnader innleid vaktmestertieneste 41 053 17 688
6360 Annet renhold 0 12 500
6361 Fast renhold 38 300 69 834
6362 Skadedyrutryddelse 598 0
6364 Matteleie 0 8528
6390 Andre driftskostnader 5189 0
6391 S nnm?3 king/stming/feiing 93 563 43 470
6392 Containerleie/tnmming 9395 1771
6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 46 529 53833
Sum 234626 217 624
Note 6 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
2024 2023
6400 Leie av maskiner 0 300
Sum 0 300
Note 7 - Verktny, inventar og drifts materiell
2024 2023
6500 Verktny og redskaper 18 869 5617
6525 IT utstyr 3544 0
6540 Inventar 11 899 4626
6551 Nnkler, B ser, navnskilt, postkasser o.l. 20 037 7 650
6552 Driftsmateriell 1410 140
Sum 55758 18 032
Note 8 - Reparasjoner og vedlikehold
2024 2023
6601 Vedlikehold bygg 18 688 418 000
6603 Vedlikehold elektro 13123 121059
6610 Andre vaktmestertjenester 46 250 0
6611 Vedlikehold heiser 91233 67 123
6613 Vedlikehold grnntanlegg/lekeplasser/uteomr? de 0 317 481
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 29 156 27 988
6619 Dugnadsutbetaling 15120 16 250
6630 Egenandel forsikring 10 000 10 000
6641 Malerarbeider 102 500 0
6642 S nekkerarbeid 18 245 0
6644 Fasade/balkonger 0 2979
6645 Tak/blikkenslagerarbeid 0 29500
6646 Mur, betong og grunnarbeid 0 26 338
6648 Vedlikehold dnrer og porter 3000 13234
Sum 347 315 1049 951

Konto 6601 Utfnrt fugearbeider.

Konto 6610 Garasjevask,oppmerking.

Konto 6641 Brannmaling,fasade.

Styret mener at det gjennomfnrte vedlikeholdet er tilstrekkelig for 3 oppveie verdiforringelse av bygningen(e).

[ 26 Vesletjern Borettslag Org. nr. 947137921
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Noter 3rsregnskap 2024 Vesletjern Borettslag

Note 9 - Andre honorar

6714 Tilleggstjenester forretningsfrrer

Sum

Note 10 - Andre kostnader

7718 Fellesarrangement

7720 Generalforsamling/; rsmnte
7770 Betalingskostnader

7773 Omkostninger innkreving
7790 Andre kostnader

7795 Husleietap

Sum
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Noter 3rsregnskap 2024 Vesletjern Borettslag

Note 11 - Egenkapital

Egenkapital
per 01.01

Endringer

Egenkapital
per 31.12

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital
Sum innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital
i rets resultat
Sum opptjent egenkapital

31086 851
31086 851

1717 529
1717 529

32 804 380
32 804 380

Sum egenkapital

31091 951

1717 529

32 809 480
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Noter 3rsregnskap 2024 Vesletjern Borettslag

Note 12 - Langsiktig gjeld

Kreditor: Den Norske Stats OBOS-banken AS
Husbank
L3 nenummer: 114682743 98207824372
L3 netype: Annuitet Annuitet
Opptaks3r: 2017 2019
Rentesats: 4.677 % 6.20 %
Beregnet innfridd: 30.03.2033 30.07.2044
Opprinnelig P nebelnp: 24 443 932 1120 000
L3 nesaldo 01.01: 12 040 421 981 522
Avdrag i perioden: 1529 336 24191
L3 nesaldo 31.12: 10511 085 957 331
Saldo 5 3r fremi tid: 4569 069 811957
Andelssaldo 01.01: 3116 895 0
Innbetalt IN i perioden: 455 329 0
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 318 560 0
Andelssaldo 31.12: 3253 664 0
Sum pantegjeld for I3 n: 13764 749 957 331

Langsiktig gjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld 1> n 114682743

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld I3 n 98207824372

Ant. andeler

—
B0 T S VoSO

-
. WO = W s W s

Andel gjeld 31.12
635995
602 681
548 167
484 568
423131
417 939
375 540
338332
330 544
236 659
200 750
108 024

86 529

33 809
23 852
21543
21421
19221
1911
19 087
18 929
18102
17 215
16 826
16 084
15355

Sum fellesgjeld
635995
602 681
548 167
484 568

3808179
417 939
375 540

1353328

1652720
236 659
200 750
108 024

86 529

33 809
23 852
236 973
21421
57 663
191
19 087
56 787
18 102
137720
269 216
48 252
15355

26 Vesletjern Borettslag Org. nr. 947137921

120




Noter 3rsregnskap 2024 Vesletjern Borettslag

Langsiktig gjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodelnsningen.

Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og st r i balansen under langsiktig gjeld.
Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan,

og 3 rlig nedkvittering framkommer i resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat fr IN.
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Noter 3rsregnskap 2024 Vesletjern Borettslag

Note 13 - Pantstillelser
Bokfnrt verdi pr. 31.12.2024

Bokfirt langsiktig gjeld 18 142 080
Innskuddskapital 63 839 000

Boligselskapets pantesikrede gjeld 81981 080
Bokfnrt verdi av pantsatt eiendom 113 423 549

Borettslagets bokfrte gjeld er sikret ved pant. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.
Borettslagets eiendom er stillet som pantesikkerhet.

Borettsinnskuddet er sikret med pant p? kr. 76 851 000,-
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Resultat og balanse med noter for Vesletjern Borettslag.
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KPMG AS Telephone +47 45 40 40 63
5)6'4?%15‘9'”5 gate 9 Internet www.kpmg.no
rammen Enterprise 935 174 627 MVA
Til generalforsamlingen i Vesletjern Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Vesletjern 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 arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Véare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av drsregnskapet. 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.

@Jvrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med arsregnskapet. Var konklusjon
om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet
er & 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.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Offices in
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kPMG
Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal 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 utfart i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utgver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg:

e identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfgrer revisjonshandlinger for &
handtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som falge av misligheter
ikke blir avdekket, er hgyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden
misligheter kan innebaere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger
eller overstyring av intern kontroll.

e opparbeider vi oss en forstaelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for & utforme
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for & gi uttrykk
for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll.

e evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om
regnskapsestimatene og tilherende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

e konkluderer vi p&4 om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og,
basert pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om borettslagets evne til fortsatt drift.
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet,
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon.
Vare konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for
revisjonsberetningen. Etterfalgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfgre at
borettslaget ikke kan fortsette driften.

e evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt &rsregnskapet gir uttrykk for de underliggende
transaksjonene og hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi
avdekker gjennom revisjonen.

Drammen
KPMG AS

Kai Holhjem
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Arsmelding 2024 - Vesletjern Borettslag

Styresammensetning

Styret har etter generalforsamling 2024 bestatt av fglgende representanter:

Styreleder, Kristian Friid-Hauglund
Styremedlem, Arild Leif Granum
Styremedlem, Heidi Gustavsen

Styremedlem, Svein Inge Johansen
Varamedlem, H8kon Andreas Vegge Antonsen
Varamedlem, Sharon Acheampong Steen

Styret i Vesletjern Borettslag bestar av 1 kvinne og 3 menn.

Virksomhetens art
Vesletjern Borettslag er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven, og har til

formal & drive eiendommen i samrad med, og til det beste for, eierne. Vesletjern
Borettslag ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 947137921

Vesletjern Borettslag bestdr av 51 boliger og ingen naeringslokaler.

Forretningsfgrsel og revisjon

Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.

Forsikring

Vesletjern Borettslag er fullverdiforsikret i If Skadeforsikring NUF, avtalenr SP586903.
Skade p& bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved skadesaker skal
henvendelse gjgres til styret med informasjon om 8rsak til skade.

Privat innbo/eiendeler ma forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke
merkostnader hvis en leilighet blir ubeboelig som fglge av en dekningsmessig skade.

HMS/Internkontroll

Styret er palagt 8 arbeide systematisk med helse, miljg og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Vesletjern Borettslag har et system som tilfredsstiller myndighetenes krav innen helse,
miljo og sikkerhet gjennom var avtale med Vaktmester Andersen. Avtalen inkluderer &rlig
kontroll av pulverapparat i leiligheter og fellesareal samt skifte av batterier i rgykvarslere.
Styret jobber med 3 f& etablert fast kontroll av lekeplassen av en godkjent kontrollgr, og
vil i lgpet av 2025 f3 satt opp sikring p8 takene til rekkehusene, slik at arbeid p& tak kan
utfgres etter gjeldende regler.

Styret er ansvarlig for opplaering av de som gnsker 8 benytte borettslagets sngfreser.
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Styrets arbeid

I Igpet av 2024 er det som vanlig gjennomfart en var- og en hgstdugnad, og styret vil
rette en stor takk til alle beboere som har deltatt pd disse, og som pa andre méter har
bidrar til at Vesletjern borettslag er et trivelig sted & bo!

Vedlikehold

Borettslaget er som alle vet over 20 &r, og planlegging og gjennomfgring av vedlikehold
er derfor en viktig del av styrets arbeid. I 2024 er det:

« Innhentet tilbud pa hovedvedlikehold av heisene, som planlegges & gjennomfgres i

Igpet av 2025. Dette arbeidet vil medfgre en stor kostnad for borettslaget, og

styret arbeider med & finne en god finansieringslgsning.

Utfort energikartlegging av borettslaget for & kartlegge mulighetene for

energibesparende tiltak, herunder: varmepumper, utskifting av vinduer og dgrer,

effektivisering av ventilasjonsanlegg og bergvarme. Energikartleggingen er

ngdvendig for & kunne dra nytte av stgtteordninger fra ENOVA og Oslo kommune.

Gjennomfgrt befaring og innhentet tilbud pa utskifting av balkongdgrer. Styret vil

videre vurdere dette i sammenheng med behovet for utskiftning av vinduer.

Utbedret brannmalingen p& fasadekonstruksjonene i tilknytning til blokkene. Dette

arbeidet vil fortsette varen 2025.

Gjennomfart hovedettersyn pd el-anlegget, inkludert billadere, ledelys og

brannport.

Gjennomfgrt garasjevask, oppmerking og nummerering av parkeringsplasser.

Utfgrt vedlikehold og reparasjon av gjerde p8 skrenten ved blokk C.

Gjennomfgrt befaringer for planlegging av vedlikehold av fasader.

Fulgt opp utelamper ved inngangene til blokk A, B og C. I noen av lampene vil den

innebygde sensoren bli justert, og noen lamper vil bli skiftet.

« Oppfalging av Igpende behov, som justering av derpumper pé fellesdgrer og
justering av inngangsdgrer.

e Utbedret brudd / brekkasje i svalgangsbro mellom blokk A og B.

@konomi og avtaler
@konomistyring er et annet viktig ansvarsomrade for styret. I 2024 er det:

 Fremforhandlet ny l18neavtale med DNB som gir oss lavere rente pa felleslan.
« Reforhandlet vaktmesteravtalen for & sikre gode tjenester for borettslaget.

Annet
« M3ket sng og strgdd pa gangveier, ved postkasser og ved sgppelhuset ved behov.

« Anskaffet sngfreser for & muliggjgre tilstrekkelig sngrydding ved stgrre snefall
e Organisert innkjgp, montering og retur av juletre.

Arsmeldingen er godkjent av styret 12.03.2025
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REGISTRERING OG FULLMAKT
Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.
Eier

Fullt navn:

Eier av andel/seksjon:

| borettslag/sameie:

Fyll ut feltene under hvis du skal mgte med fullmektig.

Mottaker av fullmakt (fullmektig)

Fullt navn:

E-postadresse:

Telefonnummer:

Fadselsdato:

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til & mgte og stemme pa

generalforsamling/arsmgte Onsdag 09.04.2025.

For mgter som skal gjennomfgres digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i
ditt borettslag/sameie innen hgringsperioden starter, slik at fullmakt kan
registreres og Usbl kan gi tilgang. Mottaker av fullmakt ma pa egenhand opprette

Min Side-bruker via Usbl.no.

NB: Juridiske eiere ma gi fullmakt til en fysisk person for & kunne avgi stemme i

digital generalforsamling/arsmgte.

Eiers underskrift

(sted), den (dd.mm.aa).

usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
2298 3800 Autorisert regnskapsfererselskap
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2298 38 00

STEMMESEDDEL 1

STEMMESEDDEL 2

STEMMESEDDEL 3

STEMMESEDDEL 4

STEMMESEDDEL 5
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Autorisert regnskapsfererselskap
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Protokoll

Fra ordinaer generalforsamling i Vesletjern Borettslag onsdag 09.04.2025 kl. 18:00 - Rgdtvedt
kirke.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Som mgteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Ellen Baadstg

1.2 Valg av sekreteaer

Vedtak:
Som sekretaer ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Ellen Baadstg

1.3 Valg av eier til 3 undertegne protokollen sammen med
mgtelederen

Vedtak:
Valgt ble: Hakon A. Vegge Antonsen

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

Forretningsfgrer sgrger for oppsummering av antall mgtende i protokollen

Vedtak:
Tatt til orientering

Antall fremmgtte med stemmerett: 21
Antall fremlagte fullmakter: 1
Totalt: 22

1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Godkjent

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Vesletjern Borettslag. Side 1/3
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2. Godkjenning av drsregnskap 2024
/&rsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 fglger vedlagt. ,&rsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

Vedtak:

Arsregnskapet for 2024 ble gjennomgatt.
Vedtak: Godkjent

3. Arsmelding 2024
,&rsmeldingen fra styret er frivillig og fglger vedlagt.

Vedtak:
Arsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret
Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsfgres i
regnskapet for 2025.

Vedtak:
Styrehonorar pa kr. 108 566,- ble godkjent

5. Andre saker

5.1 Forslag om Posten pakkeboks

Forslag til vedtak: Borettslaget inngdr en avtale med Posten om pakkeboks. Styret finner
en egnet plassering pa borettslagets fellesomrade som disponeres til dette formalet.

Vedtak:

Forslag til vedtak ble: Vedtatt, med folgende tekst: Borettslaget inngdr en avtale med
Posten om pakkeboks. Styret finner en egnet plassering pa borettslagets fellesomrade
som disponeres til dette formalet. Ordningen med pakkeboks evalueres ifm. ordinaer
generalforsamling i 2026.

5.2 Utvendig maling rekkehus
Forslag til vedtak: Male vinduer og dgrer utvendig.

Vedtak:
Forslag til vedtak ble: Ikke vedtatt

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Vesletjern Borettslag. Side 2/3
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5.3 Lan 20.000
Forslag til vedtak: Mulighet til & kjope ut 1&n.

Vedtak:
Forslag til vedtak ble: Ikke vedtatt

6. Valg

6.1 Valg av leder
Kristian Friid-Hauglund ble valgt for 1 &r i 2024, og er pa valg.

Vedtak:
Valgt ble: Martin Krane Pedersen for 2 ar.

6.2 Valg av medlemmer til styret
Arild Leif Granum ble valgt for 2 ar i 2023, og er pa valg.
Svein I. Johansen ble valgt for 1 8r i 2024, og er p& valg.

Vedtak:
Valgt ble: Svein I. Johansen for 2 ar.

Valgt ble: Eva Marie Ballo for 2 ar.

6.3 Valg av varamedlemmer til styret

H&kon Andreas Vegge Antonsen og Sharon Acheampong Steen ble valgt for 1 &r i 2024,
og er pa valg.

Vedtak:
Valgt ble: Hakon Andreas Vegge Antonsen for 1 ar.

Valgt ble: Sharon Acheampong Steen for 1 ar.

6.4 Valg av delegat til Usbls generalforsamling 5 mai 2025

Vedtak:
Valgt ble: Styret

Signaturer:
Mgteleder Ellen Baadstg /s/

Protokollvitne H8kon A. Vegge Antonsen /s/

Mgteleder Protokollvitne

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Vesletjern Borettslag. Side 3/3




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.
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Fra hvilepuls
til makspuls.

Det er Emera

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

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

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

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet gjennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

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

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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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|

Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner

michellelehn@emera.no
+47 458 84 505

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 MinlID.

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 mate
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

CIERIDOM NMODCE



Budskjema

Michelle Lehn Jensen
michellelehn@emera.no

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo

458 84 505 22952222

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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Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>

Det er Emera.
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