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Arfuglveien 21D

Prisantydning
Fellesgjeld
Omkostninger
Totalpris
Fellesutgifter
Bruksareal
BRA-I

BRA-E

TBA

Soverom
Etasje
Eierform

Tomteareal

Byggear

Kontakt var megler

2690 000

Bjernar Leirdal
37 095
Eiendomsmegler / Partner
19 446
+47 464 45 633

2 746 541
bl@partners.no

3 691 pr. mnd.
64,0 m?

46,0 m?

18,0 m?

22,0

1

2
Andelsleilighet

5402 m?

1975 BAKKE SORVIK
ARTNERS

Storgaten 47 3126 Tansberg




Velkommen til

Arfuglveien 21D

Velkommen til Arfuglveien 21D. En praktisk og lettstelt borettslagsleilighet som gir et meget
godt inntrykk. Borettslaget rehabiliterte vatrommene i 2014 og balkongen ble utvidet og pusset
opp i 2024. Leiligheten er lys og trivelig og her kan man fint flytte inn. Leiligheten har en
praktisk planlgsning og har et stort soverom. Det er montert elbil lader i carporten.

Eiendommen ligger i et barnevennlig og etablert boligomrade pa Eik i Tensberg kommune,
ca. 4 km nord for Tensberg sentrum. Det er kort vei til populeere Greveskogen med bl.a.
lyslgype og et godt Igypenett til tur og trening. Oppkjgrte skilgyper vinterstid. Fra boligen er
det fin sykkelavstand til Byskogen, samt "messeomradet" med ishall og utvendig skeytebane.
Sistnevnte er et godt utgangspunkt for fine turer i Frodedsen.

Her far du en super leilighet i et attraktivt boligomrade.

Vel matt!!
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Beliggenhet

Attraktiv og etterspurt beliggenhet pa Eik med gaavstand til omradets fasiliteter.
Supersentralt og fordelaktig beliggende pa populaere og attraktive Eik. En ypperlig
beliggenhet for deg som @nsker & bo veldig sentralt med gangavstand til fine tur- og
rekreasjonsomrader i umiddelbar naerhet, herunder blant annet Eikskogen, Frodeéasen,
Byskogen og Messeomradet. Flott skog pa Eik med lyslgype - ideelt for deg som prissetter
lgping, sykling og gaturer i skogen. Umiddelbar nzerhet til barnehager, barne- og
ungdomsskole - perfekt for en barnefamilie - med kort og fin skolevei. Ved Eik skole finner
du et eldorado av aktivitetstiloud. Her er en av landets beste fotballbaner, sykkel- og
skatepark, klatrepark mm. Perfekt for en aktiv familie.

Det er sykkelavstand til Tensberg sentrum med alt av shoppingmuligheter, jernbanestasjon,
bussterminal og Tensberg brygge med ulike restauranter og yrende uteliv. Greveskogen
Videregdende og Wang toppidrettssenter, ishall, egen elektrisk wakeboard og vannskipark
pa tredje dammen og treningssenter ved Gressbanen.

Gode bussforbindelser til Tonsberg sentrum, og togstasjon med flere avganger som frakter
deg enkelt til Oslo eller andre Vestfoldbyer. Enkel tilkomst for 8 komme til E-18 mot Oslo og
Kristiansand. Her bor du ogsa saerdeles sentralt i forhold til Torp Lufthavn (ca. 19 km) som
normalt nds pa ca. 20-25 minutter med bil.

Velkommen!
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Innhold

Leiligheten ligger i byggets 2. etasje og inneholder:

Gang/entré, bad/wc med dusj og opplegg til vaskemaskin, apen
kjgkkenlgsning med stuen, stue med utgang til stor balkong, soverom med
garderobe.

To egne bod i kjeller, samt felles boder.

BRA 64,0 e SOVEROM
BRA-I 46,0 m?
BRA-E 18,0 m? _ ENTRE
TBA 22,0 m?

VASKEROM &

TERRASSE

STUE

KIGKKEN

__.:_

Dette er ikke en teknisk tegning og avvik kan forekomme
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Eiendommen

Arealer
Totalt bruksareal: 64,0 m?

e BRA-i: 46,0 m?
¢ BRA-e:18,0 m?

| tilegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 22,0 m2

2. etasje:

BRA-i: 46 m2. Felgende rom er oppgitt som BRA-i:
Entré, stue/kjokken, soverom og bad.

BRA-e: 18 m2. Fglgende er oppgitt som BRA-e:

2 boder i kjeller.

TBA: 22 m2.

Se vedlagte tilstandsrapport for neermere beskrivelse av
arealene. Arealene er oppmalt av bygningssakkyndig og
ikke kontrollert/oppmalt av eiendomsmegler. Arealene er
oppgitt iht. NS 3940 Areal- og volumberegninger av
bygninger.

De oppgitte arealer er hentet fra tilstandsrapport
avholdt 26.01.2026 utfert av takstmann Bjarne Henry
Johansen. Arealene er beregnet og rom er definert etter
dagens faktiske bruk, uavhengig av hva som er godkjent
av bygningsmyndighetene.

Adkomst

Se vedlagt nabolagsprofil for kart og oversikt over
adkomst. Det vil bli skiltet med &Partners-skilt ved
fellesvisning.

Parkering
Parkering i carport. Gjesteparkering for borettslaget.

Byggemate

Rekkehusleilighet i 2 etasje i god stand, bade innvendig
og utvendig. Det er eldre pappshingel pa taket, liggende
bordkledning og vinduer med 2-lags glass fra 2008. Det
er lagt nye gulvbord pé balkongen. Innvendig er det hele
og pene overflater. Badet er fra 2014 med fliser pa
vegger og gulv. Kjgkkenet har noen overflateskader pa
enkelte kjokkendegrer og litt svelling pa undersiden av
benkeplaten. Vannledninger er plast rgr-i-rer. Det
mangler tettemuffer i kjokkenbenken. Det er to romslige
boder i kjelleren tilhgrende leiligheten og carport for
parkering utenfor.

Utvendig

Taktekkingen er av pappshingel. Taket er besiktiget fra
bakkeniva. Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og
skorstein) kun er observert fra bakkeniva, er
vurderingen begrenset av dette. Det er ikke
sikkerhetsmessig forsvarlig & bevege seg ut pa taket
eller observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket
skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke
foreligger skader som en besiktigelse pa taket kan
avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En
undersokelse av taket kan utfgres av en fagperson
under tilstrekkelige sikkerhetsforhold. Veggene har
bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade/kledning
har liggende bordkledning. Takkonstruksjonen har W-
takstoler i tre. Bygningen har malte trevinduer med 2-
lags glass. Boligen har finert hovedytterder og malt
balkongdar i tre. treterrasse med trerekkverk.

Innvendig

Innvendig er det gulv av furu. Veggene har malte plater.
Innvendige tak har malte plater. Etasjeskiller er av
trebjelkelag. Innvendig har boligen malte glatte darer.

Vatrom

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010.
Dokumentasjon: Ingen dokumentasjon. Veggene har
fliser. Taket er malt. Gulvet er flislagt. Rommet har
elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til 17.
Haydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av
membranen ved dgrterskelen er Det er hgy terskel og
trolig membran opp terskelen. Det er plastsluk og
smgremembran med ukjent utfgrelse. Rommet har
innredning med nedfelt servant, toalett,
dusjvegger/hjgrne og opplegg for vaskemaskin. Det er
elektrisk styrt vifte. Hulltaking er foretatt uten a pavise
unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i kjgkken.

Kjokken

Kjokkenet har innredning med profilerte fronter.
Benkeplaten er av laminat. Det er kjol/fryseskap,
oppvaskmaskin og komfyr. Det er kjgkkenventilator med
avtrekk ut.

Tekniske installasjoner

Innvendige vannledninger er av plast (rer-i-rer). Det er
besiktiget i rarskap. Det er avlgpsror av plast. Boligen
har naturlig ventilasjon. Varmtvannstanken er pa ca. 120
liter. Elektrisk anlegg fra byggear jevnlig oppdatert.

Tomteforhold

Det er ukjent byggegrunn. Dreneringen er fra 1975.
Bygningen har betonggrunnmur.

25



Vi gjor oppmerksom pa at falgende
bygningskonstruksjoner har fatt tilstandsgrad 2 — avvik
som kan kreve tiltak:

o Utvendig > Taktekking.

e Utvendig > Nedlgp og beslag.

o Utvendig > Takkonstruksjon/loft.

* Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn.

o Tekniske installasjoner > Vannledninger.

e Tekniske installasjoner > Varmtvannstank.

o Kjokken > Etasje > Stue/kjokken > Overflater og
innredning.

Vi gjer oppmerksom pa at felgende er bemerket

gjeldende helse, miljg og sikkerhet:

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

o Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i
forhold til dagens krav.

Selger opplyser om bl.a. falgende i sitt

egenerklaeringsskjema:

o Byttet skrusikringer i sikringsskap til mer moderne.
Byttet alle spotter i leilighet. Skiftet ut stikkontakter
pa soverom. Utfart av fagleert ved Alt Installasjon i
2025.

e Montert overspennsvern for el-billader. Utfgrt av
fagleert ved Inselo installasjon AS i 2024.

For mer informasjon om boligens byggeméte og tilstand
sé henvises det til selgers egenerklaeringsskjema samt
tilstandsrapport utfert av takstmann Bjarne Henry
Johansen, datert 27.01.2026.
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Tomt
Denne tomten er felleseiet - 5402,00 kvm.

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ferdigattest for rekkehus, datert
15.09.1976 og ferdigattest for nedgravde
avfallscontainere, datert 15.01.2020. At slike
tillatelser/attester eksisterer gir ingen garanti for at det
ikke senere er utfert arbeider som ikke er
byggemeldt/godkjent.

Takstmann opplyser at det foreligger godkjente og
byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk.

Adgang til utleie

Det er ikke tillatt & leie ut eller overlate bruken av boligen
til andre uten styrets samtykke og godkjennelse av
leietaker. Ved utleie ma andelseieren ha bebodd boligen
i minst ett av de to siste arene. Seknadsskjema for
utleie/bruksoverlating f&s ved henvendelse til OBOS. Se
borettslagets vedtekter for utfyllende bestemmelser.

Oppvarming / energiforbruk
Boligen er oppvarmet med panelovn i stue samt
gulvvarme pa bad.

Energikarakter: D - Rgd

Energiforbruk foregaende ar var 9 200 kwh.
Energiforbruket er opplyst av selger og vil variere fra
husstand til husstand.

Denne boligen har valgt Norgespris pa strem. Dette er
en statlig ordning som skal gi forutsigbar strempris
gjennom éret. Nettleie, avgifter og eventuelle paslag
kommer i tillegg. Avtalen har é&rlig binding og utlgper for
denne boligen i slutten av 2026.

Prisen settes for hvert kalenderar i
statsbudsjettprosessen. Stremstgtteordning gjelder
ikke ved Norgespris.

Beregnet totalpris
Prisantydning kr 2 690 000,-
Andel fellesgjeld kr 37 095,-

| tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, paleper
felgende omkostninger:

8 406,00,- (Avklaring forkjepsrett )

9 950,00,- (Boligkjeperpakken Gjensidige)
545,00,- (Tingl.gebyr BRL-skjate)

545,00,- (Tingl.gebyr pantedokument BRL)

Totalpris inkl. omkostninger og fellesgjeld kr 2 746 541,-

Det ovenstaende forutsetter at eiendommen selges til
prisantydning og at det kun tinglyses ett
pantedokument. Av denne summen utgjer kr. 37 095, -
andel fellesgjeld som vil felge andelen, men som ikke
skal innbetales med oppgjeret. Det tas forbehold om
endringer i offentlige gebyr.

Felleskostnader
Kr. 3 691,- pr. mnd.

Fellesutgifter fordeles pa felgende poster:
TV/bredband, kommunale avgifter, renter og avdrag pa
fellesgjeld, div. honorarer, kontingenter, drift og
vedlikehold, felles bygningsforsikring og andre
driftskostnader.

Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett ar i
gangen. Ved behov kan styret gke fellesutgiftene.
Opplysninger om fellesutgifter er gitt av forretningsfarer
ved utarbeidelse av denne salgsoppgaven,
fellesutgiftene kan derfor vaere endret uten at
eiendomsmegler har fatt melding om dette.

Kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnader per
maned.

Lopende kostnader

Spesifikasjon over lgpende kostnader:

TV og internett fra Altibox - inkl. i felleskostnader per
maned.

Alarm og innboforsikring kommer i tillegg.

For stremkostnader, se energiforbruk.

Ovenstaende er basert pd ndvaerende eiers/husstands
senere ars forbruk/utgifter. Dette vil variere avhengig av
antall familiemedlemmer i husstanden, @nsket
innetemperatur, egne fordelsavtaler, kanalvalg, hastighet
pa bredband etc.

Andel fellesgjeld
Andel fellesgjeld er kr. 37 095,- pr. 23.12.2025.
Selskapets totale gjeld er kr. 774 198,- pr. 31.12.2025.

Andel fellesformue
Andel fellesformue utgjer kr. 7 349,- pr. 31.12.2024.

Lanevilkar fellesgjeld

Selskapets totale 1an og vilkar:

Lanenr: OBOS Boligkreditt AS - 98208397621
Type: A

Restsaldo (per 31.12.2024): 774 198,-
Innfrielsesdato: 30.08.2034

Terminer pr. ar: 12

Type rente: Flytende

Rente: 5,50 %

Vi gjer oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om

renteendring eller nye 1&n som ikke er iverksatt pr. dags

dato.

Sikringsordning fellesgjeld/in-ordning
Forretningsfarer opplyser at det ikke er mulighet for
individuell nedbetaling pa hele eller deler av
fellesgjelden.

Formuesverdi

Primeaer formuesverdi kr. 554 950,00.
Sekundeer formuesverdi kr. 2 219 798,00.
Gjeldende for ligningséaret 2024.

Oppgitt formuesverdi er basert pa siste tilgjengelige
fastsatte formuesverdi fra Skatteetaten. Arstall angir
hvilket ligningsér verdien er knyttet til, og endelig
formuesverdi kan avvike. Det er vedtatt endringer i
beregningsmodellen for formuesverdi fra skattearet
2026, og endelig formuesverdi kan bli hgyere enn

oppagitt.

Borettslaget

Arfuglveien Borettslag, Orgnr: 953 890 739
Forretningsfgrer: OBOS.

Styreleder i borettslaget er Tor Landfald.

Borettslagsmodellen innebeerer at borettslaget eier
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i
borettslaget, som gir andelseier borett til en bestemt
bolig. Andelseierne har ikke personlig ansvar for
selskapets fellesgjeld, men boligselskapets lgpende
utgifter m& dekkes av andelshaverne. Manglende
innbetaling av fellesutgiftene som fglge av andre
andelshaveres mislighold, eller der boligselskapet sitter
pa fraflyttede og usolgte andeler, ma dekkes av de
gvrige andelseierne. Borettslaget har dog lovbestemt
pant for inntil 2 G i andelene.

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

Det kreves medlemskap i OBOS for & erverve/eie denne
boligen. Innmeldingsavgift kr. 500,-. Andelstegning skjer
ved signering av kjgpekontrakt for personer som ikke er
medlem i OBOS. Dersom det er flere enn én som skal eie
boligen sammen, ma alle vaere medlem i OBOS og betale
hver sin medlemskontingent. Det er borettslaget som
betaler medlemskontingenten for alle som har en
eierandel i boligen, og kontingent innkreves derfor via
felleskostnadene i borettslaget.

Forretningsfarer opplyser at det er planlagt vedlikehold i
2026. Isolasjon og brannsikring péa loft mellom
rekkehusene, samt kledning og etterisolering av
endevegger. Planlagt vedlikehold i 2026 skal finansieres
med I&neopptak - estimert belgp er 2 millioner. Det
gjeres oppmerksom pa at ldneopptaket kan medfare til
okt fellesgjeld/felleskostnader.
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Forkjepsrett og styregodkjennelse

Det er forkjopsrett for andelseierne i borettslaget og
ovrige andelseiere i boligbyggelaget (OBOS).
Forkjepsretten vil avklares etter salg. Kjgper mé betale
et gebyr pa kr. 8 406,- dersom forkjgpsretten benyttes.
Nar eiendommen er solgt vil OBOS ta kontakt med de
som har meldt forkjgpsrett for endelig avklaring av
denne.

Borettslagets vedtekter forutsetter at kjgper blir
godkjent av styret som ny eier. Kjgper beerer selv
risikoen for en slik godkjenning, dog kan ikke styret
nekte godkjenning uten saklig grunn.

Forsikring
Eiendommen er forsikret i IF Skadeforsikring NUF med
polisenr. 587830.

Regnskap

Arsregnskapet for forrige periode (2024) viser:
Driftsinntekter kr. 805 260,-

Driftskostnader kr. 739 574, -

Arsresultat kr. 16 881,-

For neermere detaljer vises det til spesifikasjoner i
regnskap og noter.

Vedtekter og husordensregler

Borettslagets vedtekter og husordensregler falger
vedlagt i salgsoppgaven.

Kun fysiske personer kan veere kjgper/borettshavere.
Ingen kan eie mer enn én andel.

Selger opplyser at det ma paregnes trappevask annen
hver uke.
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Gressklipping utfgres ved rullering. | henhold til
borettslagets husordensregler ma andelseiere sarge for
at utearealene alltid er pene og ryddige, og at det ved
dugnadene var/hast blir pyntet opp, busker/kanter blir
klippet, bed blir luket o.l. Borettshavere i 4-
mannsboligene plikter & dele pa & holde orden pa den
delen andelen disponerer pa begge sider av boligen.

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

Dyrehold
| henhold til borettslagets husordensregler ma husdyr
sgkes om og godkjennes av styret fgr anskaffelse.

Regulering

Eiendommen ligger i et uregulert omréde. | henhold til
kommuneplanens arealdel, vedtatt 03.04.2024, ligger
eiendommen i et omrade avsatt til boligbebyggelse -
naveerende samt ras- og skredfare. For ytterligere
opplysninger om regulering, vennligst ta kontakt med
megler.

Offentlige planer

Bypakke Tensberg-regionen ble vedtatt av Stortinget
03.06.2025. Prosjektet vil delvis bli finansiert med
bompengeinnkreving fra 2026. Estimert byggestart er
2026/2027 og ferdigstillelse i 2032. Interessenter bes
undersgke eventuell pavirkning pé eiendommen en
vurderer a kjgpe.

For komplett oversikt over alle prosjektene sa anbefales
interessenter & ga inn pa nettsiden til Vestfold Fylke:
https://www.vestfoldfylke.no/no/bypakke-tonsberg-
regionen/delprosjekter/alle-delprosjektene/

Vei, vann og avlgp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avigp.

Rettigheter og heftelser
Det er registrert felgende servitutter/heftelser som
folger borettslagets eiendom:

Felles pantedokument borettsinnskudd, tinglyst
22.02.2023, dagboknr. 198443.

Bestemmelse om vann- og kloakkledning, tinglyst
04.04.1977, dagboknr. 502174.

Grunnboken er delt inn etter prioritetsrekkefalge. Pa
bekreftet grunnboks utskrift er alle pengeheftelser og
servitutter listet opp etter hverandre under
samlebetegnelsen "Heftelser". Heftelsene er ordnet
etter tidspunkt for tinglysing. Kjgpers bank far prioritet
etter heftelser i eiendommen som ikke skal slettes ved
overdragelse, herunder servitutter. Panterett til kjgpers
bank vil ha best prioritet av pengeheftelsene, men
fremsta med prioritet etter servitutter som allerede
hefter i eiendommen.

Foruten om andel fellesgjeld, overdras andelen fri for
pengeheftelser. Kommunen har lovbestemt legalpant i
sameiets eiendom som sikkerhet for betaling av
kommunale gebyr. Iht. burettslagslova § 5-20 har
borettslaget legalpant for forfalte felleskostnader og
andre krav. Pantet er begrenset til 2G per bruksenhet.

For servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle
arealoppferinger som kan ha betydning for denne
matrikkelenhet henvises det til avgivereiendommen. Ta
kontakt med megler for mer informasjon.

Lesere og tilbehor

Folgende tilboehgr medfelger handelen: Hvitevarer pa
kjokken og stort garderobeskap.

Folgende tilbehgr medfglger ikke handelen: Stgvsuger
og generelle mgbler/bilder.

| salgsoppgaven finner du NEF sin standardliste
«Oversikt over Igsgre og tilbehgr». Listen gjelder med
mindre annet er seerskilt oppgitt i salgsoppgaven.
Dersom noe som star pé listen ikke finnes pa
eiendommen, fglger det heller ikke med. Med mindre
annet er opplyst, medfglger integrerte hvitevarer pa
kjokken. Alt Ias@re og utstyr som medfglger overdras
uten garantier, utover eventuell gjenvaerende
leverandergaranti. Kjgper ma paregne at det kan veere
hull og merker etter innredning eller utstyr som ikke
felger med.

Om salgsoppgaven

Salgsoppgaven er basert pa selgers opplysninger gitt til
bygningssakkyndig, eiendomsmegler og opplysninger
innhentet fra kommunen, evt. forretningsferer og andre
tilgjengelige kilder. Interessenter oppfordres til &
undersgke eiendommen godt, gjerne sammen med
sakkyndig, og til 3 lese gjennom fullstendig
salgsoppgave med vedlegg fgr bud inngis. Det er ikke
kontrollert om tomtegrensene stemmer med de
grenser/gjerde som fysisk er satt. Det kan veere avvik fra
dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til det
opprinnelige byggemeldte/godkjente. Salgsoppgaven er
lest og godkjent av selger.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet Boligselgerforsikring levert av
Gjensidige. Forsikringen dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til kr. 14 000 000,-.
Egenerklaeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & gjennomga dette for bud
inngis.

Boligkjeperforsikring
Sammen med Gjensidige har vi skreddersydd et gunstig
forsikringskonsept for deg som kjgper bolig.

Kjopere (ikke juridiske personer) har anledning til
tegne Boligkjgperpakken. Pakken inkluderer bl.a.
husforsikring, innboforsikring Pluss, dobbel
rentedekning, flytteforsikring og boligkjgperforsikring
som gir deg juridisk bistand dersom du gnsker &
reklamere pa boligkjopet.

Kjepere (ikke juridiske personer) kan ogsa velge & kun
tegne Boligkjgperforsikring.

Boligkjeperpakken/Boligkjeperforsikring ma tegnes
senest i forbindelse med kontraktsmatet.

Produktark for Boligkjeperpakken og
Boligkjeperforsikring ligger vedlagt i salgsoppgaven. Ta
kontakt med megler for ytterligere informasjon.

Budgivning

Vi oppfordrer alle til & lese Forbrukerinformasjon om
budgivning fer bud inngis. Alle bud og budforheyelser
skal inngis skriftlig til megler. | tillegg er megler palagt &
innhente gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver for
bud kan formidles til selger.

Det informeres om at det ikke er angrerett ved kjgp av
eiendom og ved aksept av bud er bindende avtale
mellom selger og kjgper inngatt.

Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for
budgivere som benytter Bank-ID og vi oppfordrer derfor
alle til & gi bud elektronisk ved & benytte Gl BUD
knappen pa eiendommens hjemmeside. Eventuelle
forhayelser kan sendes ved & svare direkte pa mottatt
sms fra meglers system. Alle budforheyelser skal
bekreftes av megler.

For at budene skal kunne bli behandlet og
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, ma alle
bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist, jf.
Eiendomsmeglingsloven § 6-8 (3). Selger mé ogsa
skriftlig akseptere budet for aksept kan formidles til
budgiver. Akseptfrist pa alle bud skal vaere minimum 30
minutter, og budforhayelser ma skje i god tid fer fristens
utlgp. Bud som ikke er skriftlig, eller som har kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste annonserte
visning, vil ikke bli formidlet til selger.

Eiendomsmegler har ikke lov til &8 formidle hemmelige
bud eller bud med forbehold som hindrer megler i &
formidle budet til andre enn selger, jf eml 6-8 (3). Slike
bud vil derfor ikke bli formidlet til selger.
Eiendomsmegler er int eml § 6-8(6) palagt a
gjennomfare kontroll av budgivernes finansiering.
Dersom det ikke er mulig for megler & gjennomfare dette
for aksept av bud plikter megler 8 advare selger om
risiko knyttet til dette.

Selger star fritt til & akseptere eller forkaste et hvert bud
og er saledes ikke forpliktet til 8 akseptere det hoyeste
budet pa eiendommen. Etter at eiendommen er solgt vil
kjgper og selger f& tilsendt budjournal.
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@vrige budgivere kan fa utlevert kopi av budjournalen i
anonymisert form.

Det gjeres oppmerksom pé at budgiver ogsé vil veere
den som vil st& som kjgper av eiendommen. Dersom
man etter at bud er akseptert gnsker & endre hvem som
skal st& som eier, forutsetter dette at selger godkjenner
en slik endring. Alle involverte parter skal signere
kjepekontrakt og er solidarisk ansvarlig for kjgpet frem
til oppgjer er giennomfert. For seksjon/andel/akjse-bolig
vil forretningsferer normalt kreve ekstra eierskiftegebyr
dersom de har mottatt eierskiftemelding og det i ettertid
skal legges til/endre kjaper. Eierskiftemelding sendes
normalt fra megler til forretningsferer samme dag som
budaksept.

Lov om hvitvasking

Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om
hvitvasking & gjennomfare kontrollhandlinger knyttet til
kj@per og selgers identitet og forhold knyttet til
gjennomferingen av handelen. Dette omfatter ogsa
opplysninger om kundeforholdets formal og tilsikrede
art. For kjgper ma kontroll av legitimasjon skje senest
ved inngdelse av kontrakt. Signering med bankID er
regnet som gyldig legitimasjonskontroll. Ved oppdrag
hvor juridiske personer (selskap) er part ma
eiendomsmegler ogsa gjennomfare kontroll av hvilke
fysiske personer som kontrollerer selskapet (reelle
rettighetshavere). Dersom megler ikke klarer &
gjennomfere palagte kundetiltak ma megler avvise
kunden og oppdraget. Megler har ogsa plikt & melde
forhold som ikke er avklart og fremstar som mistenkelige
til @kokrim. Megler kan ogsa i enkelte tilfeller ha plikt til &
stanse gjennomferingen av handelen.
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Eiendomsmegler plikter & gjennomfere undersekelser av
kjgpers egenkapital og eventuelt andre forhold knyttet til
kjgper. Den delen av kjgpesummen som er egenkapital
skal innbetales fra kjgpers konto i norsk
finansinstitusjon.

Salgsbetingelser

Eiendommen skal overleveres kjgper i trdd med det som
er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg grundig inn i
alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses
kjent med forhold som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i
salgsdokumentene kan ikke paberopes som mangler.
Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til &
undersgke eiendommen ngye, gjerne sammen med
fagkyndig fer bud inngis. Kjgper som velger & kjgpe
usett kan ikke gjgre gjeldende som mangel noe han
burde blitt kjient med ved undersgkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
kjgper rédferer seg med eiendomsmegler eller en
bygningssakyndig far det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen
mé kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand,
kan det vaere en mangel. Det samme gjelder hvis det er
holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om
eiendommen og dette har virket inn pa avtalen. En bolig
som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje og skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje
mé kjoper regne med, og det kan avdekkes enkelte
forhold etter overtakelse som ngdvendiggjar
utbedringer.

Normal slitasje og skader som ngdvendiggjer utbedring,
er innenfor hva kjgper ma forvente og vil ikke utgjere en
mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom
opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er pa 2%
eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning
ma kjeper selv dekke tap/kostnader opptil et belap pa
kr. 10 000,- (egenandel).

Dersom kjgper ikke er forbruker selges eiendommen

«som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl.

§ 3-9, 2. pktm. Informasjon om kjgpers
undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om &
undersgke eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere
som ikke anses som forbrukere.

Eiendomsmegler sin standardkontrakt inneholder bl.a.
bestemmelser om at dersom det foreligger vesentlig
mislighold, har selger rett til 8 heve etter 30 dager fra
avtalt betalingstid. Kjgper aksepterer dette som
bindende for seg.

Det forutsettes at hjemmel til eiendommen overfares til
kjeper. Dersom dette ikke er gnskelig mé det tas
forbehold i budet.

Lov om burettslag (burettslagslova)

Kun fysiske personer kan veere kjgper/borettshavere.
Ingen kan eie mer enn en andel. Borettslagets vedtekter
kan forutsette at kjgper blir godkjent av styret som ny
eier.

Borettslagsmodellen innebeerer at borettslaget eier
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i
borettslaget som gir andelseier borett til en bestemt
bolig. Andelseierne har ikke personlig ansvar for
selskapets fellesgjeld, men boligselskapets Igpende
utgifter m& dekkes av andelshaverne. Manglende
innbetaling av fellesutgiftene som fglge av andre
andelshaveres mislighold, eller der boligselskapet sitter
pa fraflyttede og usolgte andeler, ma dekkes av de
gvrige andelseierne.

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova)
Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om
avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

Vedlegg til salgsoppgave og kjopekontrakt

Vedlagt i salgsoppgaven folger egenerkleering selger,
tilstandsrapport, kommunale opplysninger (f. eks
reguleringskart med bestemmelser), informasjon fra
forretningsferer (gjelder kun sameie, borettslag og
aksjelag), energiattest mm. Alle interessenter forutsettes
& ha satt seg inn i salgsoppgave med vedlegg fer bud
inngis. Ta gjerne kontakt med megler dersom du @nsker
utlevert dine egne kopier av dokumentene.

Det gjeres oppmerksom pa at Bakke Servik & Partners
sine standard kjgpekontrakter blir benyttet i handelen,
dersom det ikke avtales noe annet fgr handel har
kommet i stand.

Behandling av personopplysninger

Det gjeres oppmerksom pé at foretaket behandler
personopplysninger og all behandling skjer iht.
personvernregelverket. Meglerforetaket behandler kun
personopplysninger som er ngdvendig for & gjennomfare
oppdraget.

Det gjeres oppmerksom pa at vi deler dine
personopplysninger med offentlige myndigheter i den
utstrekning det er ngdvendig og med virksomheter som
tilbyr tjenester for gjennomfering av oppdraget. For mer
informasjon se personvernerklaering pa foretakets
hjemmeside.

Eier
Eier er Sondre Huseklepp Rustan.

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer
Eiendommens adresse er Arfuglveien 21D.
Matrikkel tilhgrende eiendommen: gnr. 82, bnr. 408,
andelsnr. 16 i Arfuglveien Borettslag i Tensberg.

Vart oppdragsnummer er 28251047.

Megler og meglers vederlag

Om meglers vederlag er det avtalt 1,25 % beregnet av
salgssummen inkludert ev. fellesgjeld. | tillegg er det
avtalt vederlag for oppgjer kr. 7 900,-, tilrettelegging
kr. 15 900,-, internettannonsering kr. 20 990,- Alle tall i
dette avsnitt er opplyst inklusive mva.

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies
opp, har oppdragstaker krav pa rimelig vederlag for
medgatt tid/utfert arbeid og avtalte utgifter (utgifter til
palgpte visninger, innhenting av opplysninger,
markedspakke og tilrettelegging), samt eventuelle
utlegg. Alle priser er inkl. mva.

Meglerforetaket mottar betaling for tilleggstjenester som
tilbys i sammenheng med eiendomshandelen. Dette
gjelder blant annet stremleverandgrer,
boligkjgperprodukter, boligalarm o.l.).

For ordens skyld gjeres det oppmerksom pa at Hjem.no
eies av eiendomsmeglingsforetakene og oppdragstaker
kan ha en mindre aksjepost i eierselskapet Bomega AS.

Ansvarlig megler er Bjgrnar Leirdal / +47 46 44 56 33/
bl@partners.no.

Oppdragstakers forretningsadresse er Storgaten 47,
3126 TONSBERG. Org. nr. 916959478.

Dato
28.01.2026
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Tilstandsrapport

@ /irfug\veien 21D, 3123 TBNSBERG
(U T@NSBERG kommune

# gnr. 82, bnr. 408

# Andelsnummer 16

Sum areal alle bygg: BRA: 64 m? BRA-i: 46 m?

Befaringsdato: 26.01.2026 Rapportdato: 27.01.2026 Oppdragsnr.: 22008-1351 Referansenummer: 1G8246
Autorisert foretak: Bjarne Henry Johansen Sertifisert Takstingenigr: Bjarne Henry Johansen
Medlem av

N |

Norsk takst

Rapporten kan brukes i inntil ett & etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogs3 videre p4 boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst

Norsk takst

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

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

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

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

Rapportansvarlig

Ry

Bjarne Henry Johansen
Uavhengig Takstingenigr

bjarnehenryjohansen@gmail.com

907 67 807

N | B

Norsk takst @@81?@ %

Oppdragsnr.:  22008-1351 Befaringsdato: 26.01.2026

\

Norsk takst

Side: 2 av 21

Arfuglveien 21 D, 3123 T@NSBERG Bjarne Henry Johansen ‘
Gnr 82 - Bnr 408 Fonsveien 523
3905 TONSBERG 3174 REVETAL Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

, En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/awik pa boligen. Rapporten

fremhever vanligyis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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 3 bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfart (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

) Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den rom og bygni slik det kommer frem av Forskrift til
i i i bare awvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidier. Det gires ikke nzermere undersgkelser slik som &pning av vegger
< - eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for 4 gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsak.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & vaere oppmerksom pé at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig &
dette ikke kan sammenlignes med & kigpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa spknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter awvik 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 vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfares tilbygg. Sarlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig & merke seg at fornyelse av
overflater ikke nadvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Noen bygningsdeler o forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne & avvik og/eller
TG2 eller TG3 uten at det npdvendigvis er krav om at avviket utbedres.
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som
gielder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

# vanig ltasie g normal vedlikeholdsistand « bagatelimessige forhold som ikke pvirker bygringens brukelle ver vesentl  etasesklere «

nlleggsbvgg slik som garasje, bod, anneks, naust ogs3 videre » utvendige trapper « skiulte i utenfor
o full ing av el- 0g VVS-i . iske forhold og bygni plasserlr\g pa grunnen « bygningens
planlgsning * bygningens innredning * Igsgre slik som hvitevarer  utendgrs i estetikk og

arkitektur » bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som épenbart kan pévlrke helse, miljg og sikkerhet) «
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szrlig
tilknytning til boligen).

© Verdi 2023 © Norsk takst 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter dndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og

standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat

o.1.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfare erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Til ad 0 (TGO) og Ti ad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bvgmngen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre til . Nar i dig tiltak, for

utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lpnnsomme.
Nér den i dige velger til: dsgrad, baseres vurderingen pé faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfrelse. 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 ogs#
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfrelse mangler.

- TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
Bygningsdelen skal enten ha feil utfarelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogs 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 & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.
O1c3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

- IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 - 100 000

Utbedri irapporten er sj ige anslag
basert pé 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 & & en nyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere underspkelser 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

o090
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Beskrivelse av eiendommen

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i

Rekkehus leilighet i 2 etasje i god stand bade innvendig og
utvendig. Det er eldre pappshingel pa taket liggende rgrskap.

Det er avlgpsrgr av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon.
Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter.
Elektrisk anlegg fra byggear jevnlig oppdatert.

bordkledning og vinduer med 2 lags glass fra 2008. Det er lagt
nye gulvbord pa balkongen. Innvendig er det hele og pene
overflater. Badet er fra 2014 med fliser pa vegger og gulv.
Kjgkkenet har noen overflater skader pa enkelte kjgkkendgrer og
litt svelling pa undersiden av benkeplaten. Vannledninger er
plast rgr i rgr, det mangler tettemuffer i kjigkkenbenken. Det er TOMTEFORHOLD Ghslside
to romslige boder i kjelleren tilhgrende leiligheten og carport for Det er ukjent byggegrunn.
parkering utenfor. Dreneringen er fra 1975.

Bygningen har betonggrunnmur.
Rekkehus - Byggear: 1975

UTVENDIG Gasilside Arealer G tilside
Taktekki erav hingel. Taket er besiktiget fra bakkeniva

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er

observert fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er Forutsetninger og vedlegg casilside
ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & bevege seg ut pa taket eller 4 Gitlside
observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under Lovlighet

befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en Rekkeh

besiktigelse pa taket kan avdekke. Var oppmerksom pa denne ekkehus

risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson under * Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
tilstrekkelige sikkerhetsforhold. stemmer med dagens bruk

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear.

Fasade/kledning har liggende bordkledning.

Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre.

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Boligen har finert hovedytterdgr og malt balkongdgr i tre.

treterrasse med trerekkverk.

INNVENDIG Ga til side

Innvendig er det gulv av furu. Veggene har malte plater. Innvendige

tak har malte plater.

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

VATROM G4 til side

Bad

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Dokumentasjon:

ingen dokumentasjon.

Veggene har fliser. Taket er malt.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk

er malt til 17. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av

membranen ved dgrterskelen er Det er hgy terskel og trolig

membran opp terskelen. .

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfprelse.

Rommet har innredning med nedfelt

servant,toalett,dusjvegger/hjgrne og opplegg for vaskemaskin.

Det er elektrisk styrt vifte.

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er

foretatt ved/i Kjpkken.

KIBKKEN Ga til side

Kjpkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av

laminat. Det er kjgl/fryseskap,oppvaskmaskin og komfyr.

Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side.
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Fordeling av tilstandsgrader

I
B 760: Ingen awik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awik som kan kreve tiltak
B 763: store eller alvorlige awvik
I TG 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tlstandsgrader? Se side 4.

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

Rekkehus

() AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

(]
(]
(]
o
(1]
(]

Utvendig > Taktekking

Utvendig > Nedlgp og beslag

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Oppdragsnr.: 22008-1351
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o Kjokken > Etasje > Stue/kjgkken > Overflater og Gatilside
innredning

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet >
Helse, miljp og sikkerhet

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

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i
forhold til dagens krav.
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REKKEHUS

Byggear

1975

Anvendelse

Bolig

Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfar beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold

Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

(2 Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

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

Vurdering av awvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.

Konsekvens/tiltak
* Overvak tilstanden jevnlig. For 4 fa tilstandsgrad O eller 1 ma tekkingen skiftes ut, men ti for nar dette er ig er vanskelig & si noe om.

() Nedigp og beslag

Vurdering av awvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.
Konsekvens/tiltak

* Overvék tilstanden jevnlig. For & f3 tilstandsgrad 0 eller 1 ma beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig &
si noe om.
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Tilstandsrapport

Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade/kledning har liggende bordkledning.

(I Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre.

Vurdering av awvik:

* Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.
* Undertaket er misfarget.

Konsekvens/tiltak

« Lufting/ventilering ber forbedres.

* Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Arstall: 2008 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Boligen har finert hovedytterdgr og malt balkongdar i tre.
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

treterrasse med trerekkverk.

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av furu. Veggene har malte plater. Innvendige tak har malte plater.

(12 Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Vurdering av awvik:
* Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i

krav til

Konsekvens/tiltak
« For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig

som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte glatte dgrer.
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Tilstandsrapport

VATROM
ETASJE > BAD
Generell
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. D jon: ingen dok
Arstall: 2014 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt.

ETASJE > BAD

Overflater Gulv
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til 17. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved
dgrterskelen er Det er hgy terskel og trolig membran opp terskelen. .
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Tilstandsrapport

ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

ETASJE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant,toalett,dusjvegger/hjgrne og opplegg for vaskemaskin.

ETASJE > BAD
Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte.

ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Kjgkken.
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Tilstandsrapport

KIBKKEN

ETASJE > STUE/KIBKKEN
(12 overflater og innredning
Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er kjgl/fryseskap,oppvaskmaskin og komfyr.

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

Enkelte skapdgrer flasser og benkeplaten sveller litt i underkant.

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

* Det er ikke behov for utbedringstiltak.

ETASJE > STUE/KIBKKEN
Avtrekk

Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER
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Tilstandsrapport

(I vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i rgrskap.

Vurdering av awvik:
* Det mangler tettemuffer i enden av varergr pa rgr-i-rgr-system.

Det mangler tettemuffer i kjskkenskap ved vv bereder.

Konsekvens/tiltak
* Det ma monteres tettemuffer i enden av varergrene.

Avigpsrgr

Det er avigpsrgr av plast.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

(3 varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter.

Arstall: 2003 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av awvik:
* Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Konsekvens/tiltak
 Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsté pa eldre tanker.
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Tilstandsrapport

Elektrisk anlegg
Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sparsmdl og underspkelser som forskrift til (tryggere bolic §2-18ir Ider. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert i ogen i kkyndig har

verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den og som f if i . El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfprt av registrert
elektrovirksomhet.

Elektrisk anlegg fra byggear jevnlig oppdatert.

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

Spersmal til eier

2. Narble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
1975

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

w

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

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 &r?
Ja

«

6. Forekommer det ofte at sikringene Ipses ut?
Nei

Har det vaert 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 pd at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig & sjekke uten & fijerne 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, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bar det elektriske anlegget ha en utvidet

el-kontroll?
Nei
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TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn.

Fuktsikring og drenering

Dreneringen er fra 1975.

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har betonggrunnmur.

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

Helse, miljg og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pévirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som Gpenbart er hgy, og det utfgres ikke underspkelser med sikte pd G 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.

Vurdering av awvik:

* Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.
* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Det er ikke registret noe avvik i branncelle inndeling og remningsvei.
Konsekvens/tiltak

* Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er méleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet mé ha minst 1,90 m fri hoyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare 3 registrert for bygningen er br minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dor eller luke, og gangbart gulv.

Internt

TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-)
80d
Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilhorer denne,
| N (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasle Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkongmv eller altan nar denne er tilknyttet
e, (BRA-b) boenheten(e)
Bad o]
| rekisi
] rom Terrasse- og %
- - balkongaregl  Arealetav terrasser, dpne balkonger
N|X Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje r
oveom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Sowrom Grssie (Gua) (areal med lav takhoyde).
| J Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
[orai ] soa Il N méleverdig areal, som skyldes skratak
ekl og lav himlingshayde.

‘GUA kan opplyses i markedsforing der
det er aktuelt for den konkrete boligen
= og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
| rommene. Ikke innredet areal som
Kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

[Ry—

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig 4 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig & En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en

fastsla tykkelsen pé 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, 3pne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sé videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres p4 en matematisk beregning basert ps Om bruksendring

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts ikke alene Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for  beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve spknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
) ) fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den b kkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

Den i ser pa inger hvis de er tilgj ige og dette er og lysforhold som ma vzere 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 & f& unntak for krav som gar pa

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

etter kravene i isk forskrift pa i skal det opplyses om

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

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forflge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 4 avslutte den

rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 4 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

Rekkehus
Bruksareal BRA m?*

Etasje Internt bruksareal (BRA-) Eksternt bruksareal (BRA-¢) inngtsssethalkong) sum  Terrasse- o balkongareal
Etasje 46 18 64 22
SumMm 46 18 22
SUM BRA 64
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

d (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)
Etasje Entré, bad, soverom, stue/kjpkken
Kommentar

Eksternt bruksareal BRA-e er: 2. stk. boder i kjelleren

Lovlighet

Byggetegninger
Det igg j oghb i , som stemmer med dagens bruk

Nyere handverkstjenester
Er det ifplge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
Kommentar:  Noe El- arbeider.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Rekkehus 46 0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
26.1.2026 Bjarne Henry Johansen Takstingenigr

Sondre Huseklepp Rustan Kunde

Matrikkeldata

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

3905 T@NSBERG 82 408 0 5402.5 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Arfuglveien 21 D

Hjemmelshaver
Arfuglveien Borettslag

Andelsobjekt
Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/ARFUGLVEIEN BORETTSLAG 953890739 Rustan Sondre Huseklepp

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
16

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leilighet i 2 etasje fleremannsbolig beliggende i rolig etablert boligomrade
Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Eiendommen ligger i lett skranende terreng. plen, beplantning,
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 22.12.2025 Gjennomgatt 5 Nei

Kommunal info og

tegninger Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 27.01.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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STRUKTUR®REFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

« Rapporten er basert pa i i Forskrift til

(tryggere bolighandel). Formélet er & gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk falger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt T j ingslinjer for ing nar det gielder fordeling
mellom P-areal og S-areal.

« Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for vurderingen,
erikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver awik, altsé en
tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten framhever
normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgér av
tilstandsgradene.

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

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

ii)Tilstandsgrad 1, T61:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nér bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pé faglig god utfgrelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige awvik, og mindre awvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke nadvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller symptomer
pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i néer fremtid, det er grunn il  varsle fare for skader pa grunn av alder eller
overvake spesielt pa grunn av fare for storre skade eller folgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv vaere et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

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

i TGiU:Ikke i ig for

« Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
fordi bygningen eller da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 mé bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og lgnnsomme. Hva det vil koste
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en nermere undersgkelse, og
konkret og n@yaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader il ikke
inger/feil kan . Utbedr
avhenger av personlige preferanser og markedspris pa materialer og
tjenesteyter.

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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

« For skjulte konstruksjoner slik som vann og avigp uten dokumentasjon, er
kvalitet og alder vurdert.

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

«Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng (ki je, je og

eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vétrom og
rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskift til
Avhendingsloven.

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

« Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold og
elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar siden sist
boligen hadde el-tilsyn. ig kan anbefale &

offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
i okelser utover mil i forskriften.
BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskift tl
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk

ved av bolig) har fraltil3,
der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pé visuell observasjon.
Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med f& unntak (vatrom og rom
under terreng). | praksis betyr dette at giennomfaringen av befaringen
begrenses som fglger:

« Det utfares kun visuelle observasjoner p3 tilgjengelige flater uten fysiske
inngrep (f.eks. riving).

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

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

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniv. Befaring av tak ma vaere
sikkerhetsmessig forsvarlig for 4 kunne giennomfgres.

« Stikkprovetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebzere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

* Tilstand: eller i tekniske, j eller
estetiske status pé et gitt tidspunkt.

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

. j eller biologiske j , i hovedsak rate,
sopp og skadedyr.

* Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

* Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende

konstruksjon ved bruk av egnet (blant annet

og pigger).

* Utvidet fuktsgk { Boring av hull for il og ing i
isil 3] ", primaert i ti vegger til bad, utforede
j gger og eventuelt i j

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til maleverdighet,
slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og minst en hgyde pa
1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far

Tilstandsrapportens avgrensninger
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betydning for om arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet
méles tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfart 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 alts3 ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre
dette er angitt sarskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Var oppmerksom
pé 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 grig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012 og
2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

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

inger og dine retti finner du her ing

- iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASION

Norsk takst og deres i tnere benytter i fra
rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https:/, K

P

P nerklaering/ ji

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/IG824t

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www. no for mer i j
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Langsiktig utviklingsgrense
Anslatt eiendomsgrense
Matrikkelnummer.

Mast

Bygningslinje
Takoverbyggkant

Veranda

Sti

Kommunalveg gatenavn .
Grense for faresoner

Andre sikringssoner

Uteoppholdsareal -
Néveerende

LNFR-areal for ngdvendige
tiltak for landbruk og reindrift

og gardstilknyttet

neeringsvirksomhet basert p&

gardens ressursgrunnlag -
Néveerende

0

Annen sikring
Ngyaktig grensepunkt
Bygg og anlegg

Skap

Mgnelinje

Taksprang

Annet vegareal avgrensning

Husnummer
Privatveg gatenavn .

Grense for sikringsoner

/\/
/\/
/\/

/\/
S s

Boligbebyggelse - Naveerende (|

Veg - Navaerende

KpOmréde gjeldende

—

Ngyaktig eiendomsgrense
Anslatt grensepunkt
Gatelys (belysningspunkt)
Bygningsdelelinje
Takkant

Trapp inntill bygg
Vegdekkekant
Husnummer med bokstav
Grense for arealformal
Ras- og skredfare

Offentlig eller privat
tjenesteyting - Naveerende

Bla&/grennstruktur -
Néveerende

Hoydekurve
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Tansberg
kommune

Oversiktskart med VA

Gnr: 82 ‘Bnr: 408 ‘Fnr: 0 ‘Snr: 0

Eiendom:
Adresse:  |Arfuglveien 21D

3123 TONSBERG, m.fl.
Annen info:

Malestokk
1:1000

Tegnforklaring
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O Brannventil O Kum - annen eier O sandfangskum
B sk 7" Overvannsledning Spillvannsledning
o~ Vannledning uten Vestfold ~~” Ngyaktig eiendomsgrense Anslatt eiendomsgrense

vann

© Ngyaktig grensepunkt +  Anslatt grensepunkt Matrikkelnummer.

A Bygg og anlegg . Gatelys (belysningspunkt) ® Mast

*  Skap Bygningsdelelinje Bygningslinje
Mgnelinje ~" Takkant A~ Takoverbyggkant

~ Taksprang ~ Trapp inntill bygg ~" Veranda
~"" Annet vegareal avgrensning A~ Vegdekkekant Sti
Husnummer Husnummer med bokstav Kommunalveg gatenavn .
Privatveg gatenavn . Hgydekurve
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SEM KOMMUNE
BYGNINGSVESENET

SENTRALBORD (033) 14080

3100 TONSBERG

Tonsberg, den 15, sept. 1976.

FERDIGATTEST

(Bygn.loven §99.1)

Gbar. 82/408

sikor. 498/74

Arbeidssted

Arfuglvn. 21, 23, 25

Arbeidets art

ybygg

Bygningens art

IRekkehus

Byggherre |sam boligbyggelag
Byggemelder Il-lannisdal = Hundstuen - Svanstrgm
Ansvarshavende Mesterhus Tgnsberg A/L

\

Ved ferdigbesiktigelsen er det ikke pavist mangler som tyder pi at arbeidet ikke er utfort i samsvar 'T"d tillatelsen og gjeldende
bestemmelser (jfr. dog event. merknader nedenfor). Bygningen mi ikke tas i bruk til annet formil enn forutsatt i den tillatelsen som
er gitt (eller til annet formil enn den tidligere har tjent) — uten sarskilt tillatelse er innhentet fra bygningsradet (jfr. § 93 — arbeid

som krever byggetillatelse).

Merknader:

|

Ce ke
For bygningssjefen
Bygningssjef

(1A

27093 Goomaiikk

I

00KWL

1

A. Hévnés

Bakke Servik & Partners AS
v/Anette Reed

Storgaten 47, 3126 TONSBERG
E-post: ar@partners.no

Deres ref.: 28251047 . Var ref.: 3231-1-16 Dato: 23.12.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: ARFUGLVEIEN BORETTSLAG

Organisasjonsnr: 953890739

Andelseier: Rustan, Sondre Huseklepp

Medeier:

Leilighetsnummer: 16

Adresse: Arfuglveien 21 D, 3123 TONSBERG

Andelsnummer: 16

Gnr. 82

Bnr. 408

Borettsinnskudd: Kr. 28 900,00 -

Opplysninger om boli

*  Forkjopsrett: Ja

o Tilknyttet Borettslag: Ja

«  Styregodkjenning: Ja

e« Forsikret hos: If Skadeforsikring Nuf- polisenummer 587830.

«  Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-lan): Nei
*  Sikringsordning: Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av felleskostnader. OBOS

Factoring garanterer for overfarsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell
manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av
partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - maneder regnet fra oppsigelsesdato.

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

*  Manedlige felleskostnader som ikke er i te, dekker boli i . For ytterligere
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten.

«  Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

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

tilles. Vi tar forbehold om at k blir godkjent av &

Felleskostnadene oker med 5% fra 010126

Det er planlagt vedlikehold i 2026. Isolasjon, brannsikring pa loft mellom rekkehusene. Klednning og etterisolering av
endevegger.

Planlagt vedlikehold i 2026 skal finansieres med laneopptak. Estimert belep er 2 mill.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenr.: 98208397621
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,50%

Restsaldo 774 198,00
Innfrielsesdato: 30.08.2034

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

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

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 3 536,00,-

Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Felleskostnad 3097,00 3252,00 fra 01.01.2026
Kabel-tv 439,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tif. 22 86 56 25 eller e-post

restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle dre iht. boli

legalpant.

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

Innberetningspliktige inntekter: 73,-
Fradragsberettigede kostnader: 2 410,-

Annen formue: 7 349 -

Gjeld: 39 979,-

F j i og avdragsfrihet:

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenummer: 98208397621
Restsaldo: 37 094,26
Kapitalkostnader: 448,28

IN-avtale: Nei

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 37 094,26,-, pr. dags dato.

For boliger som har jeld knyttet til

lan gjelder folgende forutsetninger:

Kapitalkostnader:

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

eller andre arsaker.

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

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

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

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

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale lan og vilkar". Vaer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner & kreve inn et hayere belop 1 til 6 maneder for den avdragsfrie perioden avsluttes, slik

at man har midler til & betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere
informasjon og forutsetninger.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Bente Norheim Rojahn
Kveil pr. e-post: bente.rojahn.kveil@obos.no eller telefon: 33 30 94 58.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsferer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere

ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgar av andre

dokumenter selger har, sa ma dette meldes skriftlig inn til forretningsforer i god tid for salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsforer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med

mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:

Vedtekter
for Arfuglveien borettslag org nr. 953 890 739

vedtatt pa konstituerende generalforsamling den 7.oktober 1974, endret
den 19. april 1995, 24. april 2013, 28.04.2015, 08. juni 2020 og senest 02. mai 2022

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

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

1-2 Forretningskontor, forretningsfarsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslaget har forretningskontor i Tensberg kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfarer fra 17.04.2010, tidligere
Tensberg - Natteragy boligbyggelag.

2. Andeler og andelseiere

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

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

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

1. stat,

2. fylkeskommune,

3. kommune,

4. selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av
stat, fylkeskommune eller kommune,
stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngétt samarbeidsavtale med stat,

fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

o

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

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

(6) En andelseier skal ved foresparsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets
vedtekter.

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

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

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

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

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

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

3. Forkjgpsrett

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

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

3-2 Interne forkjgpsberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.

Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av farste
andel. Stér flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, g&r den med lengst
ansiennitet i OBOS foran.

(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjepsrett, ma overdra hele den

andelen naveerende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om

andelen tilhgrer flere. Overfgring av andel etter at andelseier har benyttet forkjgpsrett

til en ny andel, utlgser forkjgpsrett selv om andelen overfgres til noen som faller inn

under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf.lov om borettslag § 4-12.

Forkjgpsrett kan likevel ikke gjgres gjeldende dersom andelen overfares:

- pé skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller

- ved opphar av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst
2 ar, eller de har, har hatt eller venter barn sammen

3-3 Behandlingsregler og frister

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

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

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

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

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

3-4 Rettsovergang til nzerstdende

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 sgsken eller noen
annen som de to siste arene har hgrt til samme husstand som den tidligere eieren, til
person som har leid boligen i kraft av & veere arbeidstaker hos andelseier eller til
person som har leid den bolig andelen na er knyttet til av borettslaget. Forkjgpsretten
kan heller ikke gjeres gjeldende nar andelen overfares pa skifte etter separasjon eller
skilsmisse, eller nér et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i
husstandsfellesskapslovens § 3.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

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

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

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

(4) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til
andre. Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen
dersom:
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- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 farste
ledd har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseier kan i slike
tilfeller overlate bruken av hele boligen for opptil tre ar,

- andelseieren er en juridisk person,

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

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

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

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

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

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre
uten godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i
opptil 30 degn i lgpet av aret uten godkjenning. Andelseier oppfordres likevel til &
melde fra til styret om evt korttidsutleie.

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

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

4-3 Bygningsmessige arbeider

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

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

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjon og utskiftning av slikt som
rar, sikringsskap fra farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgar,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett og vasker, apparater,

tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker
og innvendige dgrer med karmer.

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

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

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

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

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

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

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

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

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder
ngdvendig utskiftning av termoruter, og ytterdgrer til boligen og reparasjon eller
utskiftning av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk, varmtvannsbereder,
ror, eller ledninger som er bygd inn i beerende konstruksjoner med unntak av
varmekabler.

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(1) Farer en andelseiers mislighold til skade p& borettslagets eiendom eller p& annen
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig harer boligen til, skal skaden
utbedres av borettslaget.

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

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

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

(5) Andelseier som har utfart tilbygg eller overtatt leilighet der det tidligere er utfert
utvidelser av terrasse, balkong og lignende utover opprinnelig standard. Fremtidig
vedlikehold mé& bekostes av beboer og mé utferes i henhold til bygningsmessige krav
og forskrifter. Hvis vedlikehold forringes sa kan borettslagets styre kreve tilbake
setting til opprinnelig standard. Tilbake setting til opprinnelig standard bekostes av
borettslaget.

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

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

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

(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfelging av seknad om
overlating av bruk betales av den andelseier som har sgkt.

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Felleskostnadene betales hver maned. Borettslaget kan endre felleskostnadene
med én 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.

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspélegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 P&legg om salg

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

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

7-3 Fravikelse

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

8. Styret og dets vedtak

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

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

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

8-2 Styrets oppgaver

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

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

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

8-3 Styrets vedtak

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

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

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

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

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

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

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinger 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 hayst tjue dager. Ekstraordineer 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)I innkallingen 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, m& hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.
Saker som en andelseier gnsker behandlet p& ordinaer generalforsamling skal
nevnes i innkallingen nar styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

9-4 Saker som skal behandles p& ordineer generalforsamling
- Godkjenning av &rsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjarelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgterett

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

9-6 Mgteledelse og protokoll

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

9-7 Stemmerett og fullmakt

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

9-8 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 forh&nd fastsette at den som fér flest stemmer,
skal regnes som valgt.

(3) Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe
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 naerstdende eller om ansvar for
seg selv eller neerstdende i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning
om salgspalegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

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

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

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

(2) Folgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf
borettslagslovens § 7-12:
- vilkér for & veere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget
- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene
For s& vidt ikke annet fglger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.
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HUSORDENSREGELER FOR ARFUGLVEIEN BORETTSLAG

Husorden innebzerer ikke bare plikter, men den skal fgrst og fremst ogsa sikre borettshaverne orden, ro og hygge i
bomiljget.

Hver enkel borettshaver kan bidra til a skape hygge og trivsel ved at leiligheten og fellesomradet ikke brukes slik at det

sjenerer andre.

11

1.2

13
14

21

2.2

23

24

25

2.6
2.7

2.8

29

1. RO OG ORDEN

Borettshaver plikter & sgrge for ro og orden i og utenfor leiligheten.

Tv, radio og stereoanlegg ma brukes hensynsfullt, og mellom kl 23:00 og kl 07:00 dempes slik at det i dette
tidsrommet ikke forstyrrer.

Det ma utvises hensynsfullhet ved boring, banking og bruk av annen stgyende redskap.

Slik aktivitet skal legges til et tidspunkt pa dagen nar det er til minst sjenanse for gvrige beboere.

| forbindelse med langtids oppussing, fest mm skal naboene varsles om dette.

Gressklipper og annet motorisert utstyr skal ikke benyttes pa sgndager/helligdager, eller etter kl 18:00 pa
Igrdager. Bruk nabovett og vis hensyn.

2. LEILIGHETER
Borettshaver har ansvar for indre vedlikehold av egen leilighet, som f.eks. oppgradering/vedlikehold av
elektrisk anlegg, rengjgring av sluk m.m.
Det ma ikke kastet annet enn toalettpapir i WC.
Bleier, bind, g-tips o.l. kan medfgre tilstopping og dermed utgifter for borettslaget.
| paviselige tilfeller vil slike utgifter bli belastet den enkelte borettshaver.
Borettshavere i firemannsboligene ma sgrge for at fellesarealene i husene, som trappeoppgang, er ryddige og
rengjorte.
Borettshavere i hver oppgang har i fellesskap ansvar for at trappegangen vaskes ukentlig.
Vaskeliste utarbeides av borettshaverne selv.
Pulverapparat (Skuteng GD6B) og branntepper (Houseguard 120 x 120cm, modell FB1212-C1) er bekostet av
borettslaget og fglger leiligheten, og skal ikke tas med ved flytting.
Altibox dekoder, fiernkontroll, tastatur og hjemmesentral er bekostet av borettslaget og fglger leiligheten, og
skal ikke tas med ved flytting.
Husdyr méa sgkes og godkjennes av styret F@R anskaffelse.
Unnga sprekk i utekraner. Fglg rutine og ma utfgres fgr hgst/vinter.
1. Stenge stoppekran (inne)
2. Apne kran (ute)
3. La utekran sta apen (hele vinteren)
Kostnader ved sprukne utekraner/rgr ma bekostes av leilighet/beboer (rgrleggerkostnader).
Lading av EL-BILER.
LANGTIDS LADING. (Lading over natt eller lang tid uten tilsyn.)
Ikke tillatt & lade EL-biler uten godkjent ladeutstyr.
Det ma installeres en spesiell jordfeilbryter type B som ikke forstyrres av «stgyen» fra ladesystemet.
Referer til Direktoratet for Samfunnssikkerhet og Beredskap § 16.
KORTTIDSLADING. (Lading kort tid med tilsyn.)
Gjeste-lading er tillatt s& lenge beboer passer pa at lade enhet ikke blir overopphetet og tillegg utfgrer jevnlig
kontroll/tilsyn av ladekobling. Varme/oppheting kan forarsake utvikling av brann.
Nye vedtekter.
4. Borett og overlating av bruk.
Kapittel 4- 2 Overlating av bruk.
Punkt. 3
«Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten godkjenning.
| tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 dggn i Igpet av aret uten
godkjenning. Andelseier oppfordres likevel til 3 melde fra til styret om evt. korttidsleie.»
VIKTIG!
Beboer/eier plikter a informere styret.
- Navn pa leier og mobilnummer.
(Krav til brannsikkerhet. Informere/ Identifisere leietager.)
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31

3.2

33
3.4

3.5

4.1
4.2

4.3

4.4

3. FELLESAREALE

Borettshavere ma sgrge for at utearealene alltid er pene og ryddige, og at det ved dugnadene vér/hgst blir
pyntet opp, busker/kanter blir klippet, bed blir luket o.1.

Det skal vaere minimum 1,5 meter fri passasje til bakhagene.

Dette regnes som brannpassasje/rgmningsvei og ma ikke beplantes eller blokkeres pd noen méte.

Det er ikke tillatt & hensette campingvogner, biler eller béter pé fellesarealene.

Borettshavere i rekkehusene plikter & holde orden pa den del av eiendommen som ligger i rett linje ut fra
leiligheten pa begge sider.

Borettshavere i 4 mannsboligene plikter & dele pé & holde orden pa den delen seksjonen disponerer pa begge
sider av boligen.

Kildesortering skal utfgres etter Vesars retningslinjer.

4. S@OKNADER

Alle henvendelser til styret skal veere skriftlig, datert og underskrevet.

Innvendige/utvendige konstruksjonsendringer i/rundt leilighetene mé sgkes og godkjennes av styret F@R
arbeidet pabegynnes. Styret kan gi naermere retningslinjer.

Borettshaver er selv ansvarlig for varig resultat og kvalitet.

Oppsetting av paviljonger, "badestamp", lekeapparatero.l. ma sgkes og godkjennes av styret FGR
oppsetting av slike konstruksjoner.

Alt av konstruksjoner som terrasser, boder, gjerder, levegger o.l. ma spkes og godkjennes av styret FGR
arbeidet pabegynnes. Borettshaver bekoster bygging, samt vedlikehold av konstruksjonen.

Styret
Juni 2020

Protokoll til arsmete 2025 for ARFUGLVEIEN BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 953890739
Metet ble avholdt 8. april k. 18:00, OBOS Kantine 2 etg. Storgaten 20.

Antall stemmeberettigede som deltok: 6
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 1

Folgende saker ble behandlet pa arsmetet:

1. Valg av moteleder

Motelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmotet velger en moteleder eller den foreslatte motelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Forslag til vedtak:
Radgiver Bente Kveil er valgt.

+ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede
Deltakere i motet er registrert i en frammoteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen

legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

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

v Vedtatt.

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

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

Forslag til vedtak:
Som ferer av protokollen ble Bente Kveil foreslatt. Som protokollvitneenny Knutstad Nordal foreslatt.

" Vedtatt.

4. Godkjenning av meteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Meteinnkallingen godkjennes

" Vedtatt.

Transaksjon 092 5557543769408 Signert BNRK, JKN

5. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.
Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overferes til egenkapital.

« Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 25 000.
Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til 30 000
v/ Vedtatt.

7. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (1 ar)
Folgende ble valgt:
Tor Landfald

Folgende stilte til valg:
Tor Landfald

Styremedlem (1 &r)

Folgende ble valgt:
Jenny K Nordal
Anders R. Sundet

Folgende stilte til valg

:Jenny K Nordal
Anders R. Sundet
Varamedlem (1 &r)

Folgende ble valgt:
Kirsten Johansen

Folgende stilte til valg:
Kirsten Johansen

8. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Delegat (14r)
Folgende ble valgt:

Transaksjon 09222115557543769408

Tor Landfald

Folgende stilte til valg:
Tor Landfald

Varadelegat (1 ar)
Folgende ble valgt:
Jenny K Nordal

Folgende stilte til valg:
Jenny K Nordal

9. Valgkomite

Medlem (1 &r)
Folgende ble valgt:
Atle Eriksen

Liv Eli Redland

Folgende stilte til valg:
Atle Eriksen
Liv Eli Redland

Protokollen signeres av:
Moteleder Bente Kveil/s/
Protokollvitne Jenny Knutstad Nordal/s/

ignert BNRK, JKN
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ARSBERETNING FOR 2024

TILLITSVALGTE

Siden forrige ordinaere generalforsamling har borettslaget s tillitsvalgte veert:
STYRET

Leder Tor Landfald Arfuglveien 23 A
Styremedlem/Nestleder  Jenny Knutstad Ekeli Arfuglveien 23 C
Styremedlem Karen Elise Wislgff Arfuglveien 21 B, 1.etg.
Varamedlem/Mgtende Kirsten Johansen Arfuglveien 23 B
Varamedlem

Styrets medlemmer bestér i dag av 3 kvinner og 1 mann. Borettslaget sgrger for at det
ikke forekommer forskjellsbehandling pa grunn av kjgnn ved valg og ansettelser.

GENERELLE OPPLYSNINGER OM BORETTSLAGET

Borettslaget bestdr av 16 andelsleiligheter.

Borettslaget er registrert i foretaksregisteret i Brgnngysund med organisasjonsnummer
953890739, ligger i bydel 926 Vestfold i Tgnsberg kommune og har adresse:

Arfuglveien 21 A, B 1.etg og 2. etg. (4. bo enheter)
Arfuglveien 21 C, D 1.etg og 2. etg. (4. bo enheter)
Arfuglveien 23 A - D. (4. bo enheter)
Arfuglveien 25 A - D. (4. bo enheter)

Fgrste innflytting skjedde i 1975. Eiendommen har fglgende gards- og bruksnummer:
82 408

Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formél & og andelseierne bruksrett til
egen bolig i foretakets eiendom (borett) og & drive virksomhet som stir i sammenheng
med dette. Borettslaget driver ikke med forsknings- og utviklingsaktiviteter.
Borettslaget fplger arbeidsmiljglovens bestemmelser og tilstreber et godt arbeidsmiljg.
Styret er ikke kjent med at det ytre miljg forurenses i vesentlig grad.

FORRETNINGSF@RSEL OG REVISJON

Forretningsfgrselen er utfgrt av OBOS i henhold til kontrakt. Borettslaget har ordinzer
forretningskontrakt.

Autorisert regnskapsfgrer (oppdragsansvarlig) er Egil Havre, regnskapssjef i OBOS.
Borettslagets revisor er BDO AS.

STYRETS ARBEID

Det er avholdt 6 (23.04.24, 20.0.24, 13.08.24, 19.09.24, 12.12.24, 27.02.25) styremgter
siden forrige generalforsamling.

Tillegg 2 gkonomi mgter hos OBOS. (23.10.24 og 05.03.25)

Vedlegg 1 7av19 32312024_ARSBERETNING FOR 2024_2025.pdf

INTERNAL

ARFUGLVEIEN BORETTSLAG

Hovedsaker som styret har jobbet med i denne tiden:
o Ferdig stilt:
o Lekkasje: Takrenner ref 23 B og 23 C, Skiftet takrenner pa begge
sider av Arfuglveien 23. (A, B, C, D)

Tillegg kontroll og reparasjon av fuglesperrer begge sider.

Ref. lekkasje venstre vindu bad 2. etasje. Arfuglveien 23 A.

Utfgrt i forbindelse med skifte av takrenner.

Arbeidet utfgrt av blikkenslager Karpinen. (Kr. 90.345,-)

Kjgpt inn 8 brannsluknings apparater. (Krav 2 stk. apparater pr.
Boenhet i rekkehusene. Kjgp 7 apparater kr. 3.675,-).

Tillegg kontroll av alle brannslukningsapparater.

(16 stk. Kr. 4.335,-)

0 Hpgstdugnad er gjennomfgrt: (Leid container.)
= Beskaret grener pa Eika ved felles bod er utfgrt.
= Beskaret hekker hageside 23 er utfgrt.
= Beskaret frukt treer pa fellesomrade er utfort.
= Beskaret Tuja hekker er utfgrt.
= Renset takrenner pa carportene er gjennomfgrt.

Arlig kontroll av brann alarmer er gjennomfgrt. Honeywell

Life Safety. (kr. 8.064,-)

0 Skjema for egenkontroll. Skjemaer er endret og distribuert til
beboere.

o Pkning av husleie 7 %, vedtatt. Gjeldene fra 01.01.2025.
Besluttet i gkonomimgte 23.10.24 hos OBOS.

@kninger av faste kostnader og darlig likviditet.

0 Tatt opp lan kr. 100.000,- overfgrt totallan til OBOS banken fra
DNB. Lan kr. 885.000,- nedbetalingsplan 10 ar. Rente 6,39 %.
Saken er styrebehandlet og godkjent i mgtet 13.08.2024.

0 Godkjent ny beboer Sondre Huseklepp Rustan (21 D 2.etg.).

o

[e]

Planer for kommende ar:

e MALE ARBEID. (Ny befaring utfgres 2024) Leie lift.

0 Male vegg/tak mellom 23 A og 23 B. (Solside)

Male alle mgner 21, 23, 25.
Male kortvegg Nord 21 D og vaske tilbygg.
Male utskiftede plankebord garasjetak 21 A og B.
Oppfordre alle beboere til 8 undersgke behov for maling og
spesielt pa terrasse/solside.

oOo0oo0oo

Vedlegg 1

INTERNAL

e o o o

ARFUGLVEIEN BORETTSLAG

Gjennomfgre oppdatert status fgr gjennomfgring.

(Varen 2025.)
Bytte av endevegger 25 A og 23 A utsettes til 2026.
(Isolering og bytte av kledning.)
Enova tilskudd er godkjent for 2023. (ca. 25 %).
Tillegg kan vibenytte OBOS miljg tilskudd.
(Ca. kr. 29.000,- 01.01.2025.)
@konomi jobbe videre med 4 styrke likviditeten.
Dreneringsarbeid greft i enden av hagesiden 25 B, 25 C og 25 D.
Reparere Carport tak 21 AB. Totaltak ma kontaktes 2025.
Varen 2025, gjennomfgre befaring av bygningsmassen. Kontakte
v/Rolf Herman. (OBOS.)

8av19 32312024_ARSBERETNING FOR 2024_2025.pdf
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Godkjennes med forbehold

b D

ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjpper 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 seerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller serskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjigper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfgige 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 nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

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

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstdende 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 falger ikke med (se ogsa punkt 12).

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

7. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsé apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kigkkengy.

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

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

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

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

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfgliger.
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 medfgliger 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 RBYKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper p&
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal I3s 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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