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Velkommen til

Tordivelveien 41

Velkommen til Tordivelveien 41 - en saerdeles flott beliggende leilighet med seneste kveldssol
og uhindret horisont mot vest!

Leiligheten har blitt pusset opp i de senere arene, og fremstar som pent innredet. Med 2
soverom og god bodplass, er dette en praktisk bolig!

Kort fortalt:

- Moderne og flott leilighet med kjgkken fra 2018 (damp/stekeovn m/wifi m.m)

- Smart-basert lysstyring i de fleste rom

- Ekstra kraftig varmepumpe pa 6,6 kw + varmekabler i stue, gang og bad

- 2 romslige soverom

- Sveert god lagringsplass m/innvendig bod, isolert sportsbod og hems over carport

- Fin, inngjerdet hagedel med sol fra morgen til kveld - platting pa 24m?2 fra 2020
- Gode parkeringsmuligheter! m.m

Velkommen til en hyggelig visning!



Tordivelveien 41

Prisantydning
Fellesgjeld
Omkostninger

Totalpris

Fellesutgifter
Bruksareal
BRA-I

BRA-E

TBA

Soverom
Etasje
Eiendomstype
Tomteareal

Byggear

2 850 000

89 100

11040

2861040

6 122 pr. mnd.

73,0 m?
67,0 m?
Ik
35,0

2

Tomannsbolig
5994 m?

1999

Kontakt var megler

Lars Ole Wittingsrud
Eiendomsmegler / Partner
+47 948 14 053

low@partners.no

BAKKE SQRVIK
ARTNERS

Storgaten 47 3126 Tansberg
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Beliggenhet

Boligen har en sentral og attraktiv beliggenhet i Bjellandasen pa Vear. Beliggende i en rolig
blindvei ligger boligen nydelig til med flott utsyn vestover. Her har man solen til sene
kvelden!

Barnevennlig boligomrade med koselige miljggater og rikelig med grentomrader som
friarealer, lekeplasser og annet.

Pa Vear, som for gvrig ligger en kort rusletur unna eiendommen, finner du bl.a. Kiwi
dagligvareforretning, tannlege, lege, fysioterapeut og friser. Det er ca. 5 min. gange til
treningssenter og fa minutters gange til bussholdeplass.

Kort vei ogsa til diverse forretninger (bl.a. Meny-dagligvareforretning) pa Jarlsberg samt
neeringssenter pa Vear med diverse forretninger, legesenter, idrettshall og utenders
idrettsanlegg. Like i neerheten av eiendommen gar det flotte tur-/skilgyper - denne er for
gvrig lyslgype pa vinterstid!

Rask adkomst til E-18 mot Oslo og Kristiansand - du er normalt pa denne veien pa 3-4
minutter! | nseromradet finner du ogsa golfbanen i Stokke, og det er kort vei ogsa til sjgen
og bathavn bl.a. pa Rakkevik i Vestfjorden.

Til Tensberg sentrum er det ca. 4,5 km. Se ogsa nabolagsprofil som fglger av komplett
salgsoppgave.
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Innhold | e

*
—t SOVEROM
*

Boligen inneholder: -
1.etasje; Entré/gang, 2 soverom, bod, bad/vaskerom, stue/kjokken.

|
1

i
g

| tilegg medfelger det frittliggende bod og carport. — —
@ 1 1@ L
2 '
BRA 73,0 m . (=== 5| wkon

BRA-I 67,0 m? . '\\_
BRA-E 6,0 m? %\%
TBA 35,0 m? Uy,

Dette er ikke en teknisk tegning og avvik kan forekomme
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Eiendommen

Arealer
Totalt bruksareal: 73,0 m?

e BRA-i: 67,0 m?
e BRA-e:6,0 m?

| tilegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 35,0 m?

BRA-i: Internt bruksareal. BRA-e: Eksternt bruksareal.
Dersom dette arealet befinner seg i sameie, borettslag,
aksjesalg e.l. vil normalt sett disse arealene ikke veere
eid av boligen, de er kun disponert p& salgstidspunktet.
Arealet kan f. eks. omrokeres av styret i ettertid. BRA-b:
Innglasset balkong. GUA: Gulvareal. ALH: Areal med lav
himlingsheyde.

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

Adkomst

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

Parkering
Boligen har egen carport med to parkeringsplasser foran
ifelge selger. Det er ogsé gjesteparkering.

Selgers egenerklzeringsskjema
Selger har svart pa blant annet fglgende punkter i
egenerklaeringsskjema:

15.Har det veert feil pd varmeanlegg eller
ventilasjonsanlegg?

Ja. Varmepumpe som ble byttet ut, bade innvendig og
utvendig del.

16.Er det utfert arbeid pa varmeanlegg eller
ventilasjonsanlegg?
Ja. Nytt arbeid. 2026. Byttet varmepumpe. FT Klima AS.

18.Har det veert feil eller gjort endringer pa ildsted eller

pipe?
Ja. Sprekk i pipa.

19.Har det vaert skadedyr i boligen eller andre bygninger
pa eiendommen?
Ja. Maur. Ble bort med maurmiddel.

29. Foreligger det planer eller bestemmelser som kan
medfere endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?
Ja. Rehabilitering av pipe til vinteren kan pavirke
felleskostnadene litt. Borettslaget jobber med pristilbud

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er
beskrevet i egenerklaeringsskjemaet. Boligkjgper anses
a kjenne til forholdene som er omtalt i dette
egenerklaeringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke
gjeres gjeldende som feil eller mangler senere.
Boligkjeper oppfordres til & selv undersgke eiendommen
grundig. Egenerklaeringsskjema er vedlagt
salgsoppgaven og alle interessenter oppfordres til & lese
0g sette seg inn i skjemaet.

Tilstandsgrader (TG2/TG3/TG IU) fra tilstandsrapport
Utdrag fra Tilstandsrapport utfgrt av takstmann Sturla
Teisbekk:

Leilighet i 2-mannsbolig i Bjellandbakken borettslag som
er oppfert i 1999. Utvendig vedlikehold av bygget er
borettslagets ansvar og styret har en plan pa dette og

derfor kun sett over.

Leilighet beliggende i underetasje med egen inngang.
Leiligheten fremstar som normalt godt vedlikeholdt og
oppgradert, utenom bad som er fra byggeéar. Utebod og
carport ved hovedplanet i 1 etg. For gvrig henvises det
til rapporten med beskrivelse av eiendommen og de
enkelte bygningsdelene. Noe bilder er lagt inn i
rapporten for & vise forhold som er beskrevet.

Tilstandsgrad (TG) tilsier hvilken tilstand objektet har i
forhold til et definert referanseniva. For naermere
forklaring av tilstandsgrader se i tilstandsrapporten.

Her kommer en oppsummering av TG i
tilstandsrapporten:

TG O: 2

TG 1: 17

TG 2: 8

TG 3: 1

TG IU: O

Felgende forhold har fatt tilstandsgrad 3:
o Tekniske installasjoner > Varmtvannstank:

Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar. Det er
rustmerker etter tidligere lekkasjer.

Felgende forhold har fatt tilstandsgrad 2:

Felgende forhold har fatt tilstandsgrad 1U:
o Utvendig: Vinduer, Utvendige trapper

e Innvendig: Rom under terreng

o Tekniske installasjoner: Vannledninger
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o Tomteforhold: Fuktsikring og drenering

o Vatrom: Bad/ vaskerom: Overflater og himling,
Overflater gulv, Sluk, membran og tettesjikt.

Det vises forgvrig til Tilstandsrapporten for utfyllende
beskrivelse av avvik, konsekvens og evt.
kostnadsestimat.

Forhold som &penbart kan medfgre fare for helse, miljg
og sikkerhet:

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

Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & gi
en tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller
i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens omfang, struktur, metode og begrepsbruk
folger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer ved tilstandsrapportering
for boliger og Takstbransjens retningslinjer for
arealmaling.

Arealopplysninger:

Arealangivelser er hentet fra tilstandsrapport utarbeidet
av fagkyndig. Arealer er oppgitt i henhold til gjeldende
bransjestandard. Kjgper oppfordres til & sette seg
grundig inn i tilstandsrapporten, herunder
arealdefinisjoner og mélemetode.

Byggemate
Byggeméte er opplyst av bygningssakkyndig ihht.
vedlagt tilstandsrapport.
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Utvendig

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear
med liggende bordkledning. Taktekkingen er av
betongtakstein fra byggear med forenklet undertak.
Takrenner, nedlgp og beslag i plastbelagt stal.
Bygningen har malt hovedytterdgr og malt terrassedear i
tre. Terrasseder er fra 2022 og ytterdaer er ogsé
nyere.Terrasseplatting uten for stue fra 2020 i falge
tidligere eier. Kledning ligger tett mot terrassebord og
viktig at det males under bord. Uteplass pa siden med
betongheller.

Innvendig

Etasjeskiller er av betongdekke. Innvendig er det
laminatgulv og teppe. Veggene har malte plater.
Innvendige tak har malte plater. Boligen har elementpipe
fra byggedr og vedovn fra 2010 i felge tidligere salg.

Vatrom

Bad/ vaskerom

Bad fra 1999 og tekniske forskrifter i 1997 er lagt til
grunn. Vatrom vurderes etter dagens forskrifter nar det
gjelder membran for & tale normal bruk. Veggene har
fliser. Taket har malt panel. Gulvet er flislagt og det er
elektriske varmekabler. Termostat skiftet i 2025. Det er
plastsluk og smeremembran med ukjent utferelse.
Rommet har innredning med servant, toalett,
dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin. Det er
mekanisk avtrekk som styres med kjgkkenventilator.

Kjokken

Kjokkenet har innredning fra 2018 med profilerte fronter.
Benkeplaten er av laminat med planlimt kum. Det er
integrert oppvaskmaskin, platetopp, micro og stekeovn.
Hvitevarer er ikke testet og tilstandsgrad gjelder ikke
disse. Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Tekniske installasjoner

Innvendige vannledninger er av kobber fra byggear.
Stoppekran i kjgkkenbenk. Det er avlgpsrar av plast.
Boligen har naturlig ventilasjon med ventiler i vinduet og
veggventil i stue. Det er installert varmepumpe i 2026.
Varmtvannstanken er pa ca.120 liter. Sentralstevsuger er
montert og fungerer bra i flg eier. Sikringsskap er
plassert i gangen. Automatsikringer og en jordfeilbryter
for anlegget. Hovedkurs pa 40 amp.

Tomteforhold

Det er ukjent byggegrunn. Det er synlig grunnmursplast/
rundt deler av boligen. Bygningsdelen er for det meste
nedgravet og er beskrevet etter synlige forhold og hva
som var normalt for byggeéar. Normalt for byggeéret er
drensrar av plast, men disse kan ikke kontrolleres.
Bygningen har grunnmur i lettklinkerblokker som er
pusset. Det meste av grunnmur er skult og det er
begrenset mulighet for kontroll. Avlgpsraer av plast og
vannledning av plast (PEL) ut ifra alder pa bygget og
synlige forhold. Offentlig tilknytning via private
stikkledninger i felge kommunen.

Beskrivelse bodbygg ( ikke tilstandsvurdert)

Bodbygg oppfert i trekonstruksjoner med liggende
kledning og saltak med betongtakstein pa stgpt plate pa
mark. Innlagt strem/lys. Carport pa siden mot nabo med
saltak med enkelt lagringsloft over. Bygget er ikke
tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og
NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.

Lovlighet:

Byggetegninger:

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

Brannceller:
Det er pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling
ut ifra dagens byggteknisk forskrift. Kommentar:

Nyere handverkstjenester:
Det er ifelge eier utfert handverkstjenester siste 5 ar.
Kommentar: Forhold er beskrevet i rapporten.

Tomt
Denne tomten er eiet.
5994,00 kvm.

Meget lettstelt og pen hagetomt med tilnaermet flat
gressplen. Det er bade hellelagt uteplass mot syd, samt
fin, delvis overbygget markterrasse mot vest.

Asfaltert innkjersel/parkering.

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ferdigattest for borettslaget datert
19.11.2003. Det foreligger godkjente og byggemeldte
tegninger som stemmer med dagens bruk.

Adgang til utleie
Kortidsutleie av hele boligen uten styrets samtykke er
tillatt i inntil 30 degn pr. ar jfr. Borettslagsloven 5-4.

Det gjeres oppmerksom pé at det er begrenset adgang
til & leie ut leiligheter i borettslag, jf. lov om borettslag
§§5-5 og 5-6. Eiendommen kan i sin helhet leies ut iht.
bestemmelser i vedtektene. Iht. borettslagsloven kap. 5
kan man etter godkjenning fra styret leie ut hele
bostaden i inntil 3 &r dersom eier selv har bodd i
leiligheten minst ett av de siste to ar. Styret kan kun
nekte & godkjenne utleieforholdet dersom det foreligger
saklig grunn til & nekte eller dersom leietaker selv ikke
ville blitt godkjent som andelseier/kjgper.

Oppvarming / energiforbruk
Boligen er oppvarmet med varmepumpe og vedovn.
Pluss panelovn pa soverom 2.

Energikarakter: C - Gul

Energiforbruk foregéende ar var 7 433 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 arlig binding og utlgper for
denne boligen 31.12.2026. Prisen settes for hvert
kalenderér i statsbudsjettprosessen.
Stremstgtteordning gjelder ikke ved Norgespris.

Tekniske installasjoner

Selger informerer om fglgende spesielle installasjoner

-Rullegardin til soverom som kan kobles til wifi.

o Bevegelsessensor til lys pa kjokken.

o Wifi pd stekeovn.

e Smartbelysning pa alle lysa inne utenom pa bod. Kan
styres med app fra mobil. Kan f.eks. fa lysa til & ga
péa/av pa faste klokkeslett, ulike lysstyrker eller
modus, for eksempel nattmodus. Kan f& lysene til 8
gradvis skru seg pa p& morgenen.

o Dimmebrytere til soveromslys.

e Google Nest Protect Brannvarsler. Brannvarsler med
en stemme som prater og informerer om hvor det er
oppdaget rgyk. Kan kobles opp mot en app, men har
ikke gjort det selv.

Beregnet totalpris
Prisantydning kr 2 850 000,-

Andel fellesgjeld kr 89 100,-

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

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

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

Totalpris inkl. omkostninger og fellesgjeld kr 2 950 140,-

Det ovenstdende forutsetter at eiendommen selges til
prisantydning og at det kun tinglyses ett
pantedokument. Av denne summen utgjer kr. 89 100,-
andel fellesgjeld som vil falge andelen, men som ikke
skal innbetales med oppgjeret. Det tas forbehold om
endringer i offentlige gebyr.

Felleskostnader
Kr. 6 122,- pr. mnd.

Fellesutgifter fordeles pa falgende poster:
Av disse felleskostnadene utgjer pr. dags dato kr
1.447,- i kapitalkostnader.

Resterende andel av felleskostnader, kr 4.675-, dekker
blant annet tv/ bredband Altibox ( grunnpakke)
kommunale avgifter, bygningsforsikring, felles utvendig
drift - og vedlikehold, styrehonorar, forretningsfersel,
revisjonshonorar, obos-kontigent ( 1 stk.) .

Renteniva, eventuelt nye laneopptak, endret
nedbetalingsplan og arsmatevedtak kan pavirke
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felleskostnadenes starrelse.

Alle oppgitte belgp er gitt av forretningsferer
22.04.2026.

Selskapet har differensierte innskudd (DI).
Finanskostnader beregnes ut fra bankens foreliggende
betalingsplaner og avregnes hvert halvar i januar og juli.
Kapitalkostnadene fastsettes i henhold til gjeldende
rente og betales akonto pr. maned. Endelig
finanskostnad blir avregnet hver termin. Ved eierskifte
foretas det en forholdsmessig beregning av differanse
mellom a konto innkrevd finanskostnad og virkelig betalt
finanskostnad hittil.

Ménedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte,
dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten
Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett ar i
gangen. Ved behov kan styret gke fellesutgiftene.
Opplysninger om fellesutgifter er gitt av forretningsferer
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 andel fellesutgifter.

Lepende kostnader

Faste lgpende utgifter for denne boligen er strgm, og
innboforsikring, i tillegg til opplyste fellesutgifter. Stream
og forsikring varierer ut ifra personlig forbruk og ensker.

Andel fellesgjeld
Andel fellesgjeld er kr. 89 100,- pr. 01.04.2026.

Selskapets totale gjeld er kr.
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1976 579,- pr. 01.04.2026.

Andel fellesformue
Andel fellesformue utgjer kr. 9 895,- pr. 31.12.2025.

Lanevilkar fellesgjeld

Borettslaget har 2 1an - i hhv. Husbanken og OBOS
boligkreditt AS.

Boligens andel av dette betjenes via d manedlige
felleskostnadene.

Lénegiver: Husbanken

Lanenummer: 11443665 2

Annuitetslan, 4 terminer pr. ar.

Rentesats: Flytende 4,06:% p.a. pr. 01.04.2026.
Saldo pr. 01.04.2026: 1791 093

Boligens andel av saldo: 79 341,27

Siste termin:01.07.2031

Lénegiver: OBOS Boligkreditt
L&nenummer:98207388971
Annuitetslan, 12 terminer pr. ar.
Rentesats pr. 01.04.2026, 5,55% p.a.
Saldo pr. 01.04.2026: 185 486
Boligens andel av saldo: 9 758,99
Siste termin: 30.06.2029

Det gjeres oppmerksom pé at fellesgjeld kan variere
over tid som felge av beslutninger foretatt i sameiets
styre og/eller generalforsamling.

Sikringsordning fellesgjeld/in-ordning

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. Avtale om sikring av felleskostnader

varer til den blir sagt opp av en av partene.
Oppsigelsestiden er 12 - tolv- maneder regnet fra
oppsigelsesdato.

Formuesverdi

Primaer formuesverdi kr. 809 330,00.
Sekundeer formuesverdi kr. 3 237 320,00.
Gjeldende for ligningsaret 2025.

Oppgitt formuesverdi er basert pa beregning utfert av
megler i Skatteetatens kalkulator for formuesverdi.
Arstall angir hvilket ligningsar verdien er knyttet til, og
endelig formuesverdi kan avvike. Formuesverdien
avhenger blant annet av om boligen benyttes som
primaer- eller sekundaerbolig. Primaerbolig verdsettes
normalt til en lavere andel av beregnet markedsverdi
(om lag 25 %). For primzaerbolig kan verdsettelsen variere
avhengig av boligens verdi og gjeldende regelverk.
Sekundeerbolig verdsettes til en hgyere andel (inntil 100
%). Det er vedtatt endringer i beregningsmodellen for
formuesverdi fra skattearet 2026, og endelig
formuesverdi kan bli hgyere enn oppagitt.

Borettslaget
BJELLANDBAKKEN BORETTSLAG, Orgnr: 979 443 242
Forretningsfgrer: OBOS Eiendomsforvaltning AS.

Bjellandbakken Borettslag bestar av 19 andeler. | felge
innkalling til arsmate var det forslag om & endret
vedtekter med nytt punkt om endringer og private tiltak
- og lader til eil biler. Se vedlagte innkalling til &rsmate
som ble avholdt 21.04.2026. Megler har ikke mottatt
protokoll fra drsmetet.

Forkjopsrett og styregodkjennelse
Dersom forkjgpsretten blir benyttet trer den
forkjepsberettigede inn i denne kontrakt pa tilsvarende

vilkar.

Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i
borettslaget og dernest de @vrige andelseierne i
boligbyggelaget - utpekt av OBOS - forkjgpsrett.

Ta kontakt med megler eller OBOS for informasjon om
meldefrist. Gebyr for & benytte forkjgpsrett belgper seg
til kr 8.406,- og innbetales til OBOS - eller via megler.

Det kreves medlemskap i OBOS for & erverve/eie denne
boligen.

Andelstegning skjer ved signering av kjgpekontrakt for
personer som ikke er medlem i OBOS. Dersom det er
flere enn én som skal eie boligen sammen, ma alle veere
medlem i OBOS og betale hver sin medlemskontingent.

Overtakelse er avhengig av styrets godkjennelse.
Overtagelse kan ikke skje far partene har fatt bekreftet
at overtagelsen er godkjent av styret, samt at
forkjopsretten ikke er benyttet. Dersom styret i
borettslaget ikke godkjenner kjgper som ny eier av
andelen, ma andelen videreselges for kjgpers regning og
risiko.

Forsikring
Eiendommen er forsikret i If Skadeforsikring NUF med
polisenr. 587842.

Regnskap

Arsregnskapet for forrige periode (2025) viser:
Driftsinntekter kr. 1.385.309,-

Driftskostnader kr. 793.115, -

Arsresultat kr. 484.032,-

Budsjett for 2026 viser et overskudd pé kr. 510.235,-.
Det tas forbehold om at regnskapet blir godkjent av

arsmotet.

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

Vedtekter og husordensregler

Utdrag fra vedtekter for borettslaget :

(...)

Bjellandbakken 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.

Nar ikke annet fglger av vedtektene eller lov om
borettslag, kan bare fysiske personer som er andelseiere
i boligbyggelaget veere 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.

Felgende juridiske personer som er andelseiere i
boligbyggelaget, kan til sammen eie andel eller andeler
som gir rett til minst én 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, 5. stiftelse som har til formal & skaffe boliger
0g som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller
kommune, 6. selskap, stiftelse eller andre som har
inngatt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller
kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

Ved et hvert eierskifte mé erververen godkjennes av
styret for a fa rett til & bruke boligen. Styret kan nekte
godkjenning nér det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil vaere i strid med kap 2 i

disse vedtektene.

Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i
borettslaget og dernest de @vrige andelseierne i
boligbyggelaget — utpekt av OBOS - forkjgpsrett.
Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg,
utpeker OBOS hvilken andelseier i boligbyggelaget som
skal f& overta andelen.

Hver andel gir enerett til 8 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.

Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret

overlate bruken av

boligen til andre. Med styrets godkjenning kan

andelseieren overlate

bruken av hele boligen dersom:

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

e andelseieren er en juridisk person, - andelseieren
skal vaere 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
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brukeren ikke kunne blitt andelseier. (...)

Det vises for gvrig til bestemmelser i vedtekter og
husordensregler som er vedlagt salgsoppgaven.

Gjennomfaerte- og kommende vedlikeholdsarbeider
Selger opplyser om at borettslaget planlegger
rehabilitering av pipe til vinteren og at dette kan pavirke
felleskostnadene litt. Styret holder pa a skaffe oversikt
over pristilbud.

Det er ikke budsjettert med sta@rre vedlikeholdsarbeider i
2026. Ut fra styrets oppfatning er det Igpende
vedlikeholdet som foretas i borettslaget/sameiet
tilstrekkelig til & opprettholde bygningenes standard og
kompensere for slitasje.

Dyrehold

Dyrehold er tillatt dersom det er gode grunner som taler
for dette og at dyreholdet ikke er til ulempe for de
gvrige brukerne av eiendommen. Det ma sgkes styret.

Regulering

Eiendommen ligger i et omrade uten reguleringsplan, og
det er da kommuneplanens arealdel med dens
bestemmelser som gjelder for omradet. Eiendommen er
vist som boligbebyggelse- ndvaerende i
kommuneplanens arealdel. En mindre del av
borettslagets eiendom er avsatt til LNRF- areal.

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

Vei, vann og avlep
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avlgp via
private stikkledninger/anlegg.

Rettigheter og heftelser

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.

Pa borettslagets eiendom s er det tinglyste felgende
heftelser- disse gjelder opprinnelig borettsinnskudd
samt pantedokumenter i forbindelse med opptak av
borettslagets felleslan.

Dnr. 1749, tgl. 08.02.2001 - Obligasjon
Belgp: 13 030 000

Panthaver: HUSBANKEN

Orgnr: 942 114 184

Dnr. 1750, tgl. 08.02.2001 - Fellesobl. for bor.innsk.
Belgp: 10 140 000

Panthaver: TONSBERG OG OMEGN BOLIGBYGGELAG
Orgnr: 5 626 062

Dnr. 522444, tgl. 25.06.2014 - Pantedokument
Belgp: 700 000
Panthaver: OBOS-BANKEN AS

Orgnr: 911 986 884

Dnr. 1747, tgl. 08.02.2001 - Rettigheter iflg. skjote
Vedlikeholdsplikt av lekeplass med tilhgrende gjerde

Dnr. 1748, tgl. 08.02.2001 - Rettigheter iflg. skjote
Vedlikeholdsplikt av lekeplass med tilhgrende gjerde

For servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle
arealoppferinger som kan ha betydning for denne
matrikkelenheten vises det til avgivereiendommen. Slike
dokumenter er normalt ikke innhentet i forbindelse med
salget.

Losare og tilbehor

Felgende tilbeher medfglger ikke handelen:

Bilder pa veggene og mebler. Vaskemaskin pa badet.
Fryser som star pa bod. De to blomsterkassene ved
siden av terrassen, men kan std igjen om enskelig.

Rullegardiner falger med. Garderobeskap og hyller pa
boden inne felger med. Skohylle i gangen som er
fastmontert fglger med. Hylleinnredning i uteboden
folger med. Det er noen hgyttalere liggende igjen fra
tidligere eier som kan falge med om @nskelig. Selger har
ikke bruk for dem selv. Bade noen store frittstdende og
fire sma som hang pé veggen i stua.

| salgsoppgaven finner du NEF sin standardliste
«Oversikt over lgsgre og tilbehgr». Listen gjelder med
mindre annet er szerskilt oppgitt i salgsoppgaven.
Dersom noe som star pa listen ikke finnes pa
eiendommen, felger det heller ikke med. Med mindre
annet er opplyst, medfglger integrerte hvitevarer pa
kjokken. Alt lesgre og utstyr som medfalger overdras
uten garantier, utover eventuell gjenveerende

leverandergaranti. Kjgper ma paregne at det kan veere
hull og merker etter innredning eller utstyr som ikke
folger med.

Overtagelse

Overtagelse skjer etter naermere avtale og avtales
normalt senest i forbindelse med budaksept. Vennligst
oppgi ensket overtagelsesdato i bud. Det tas forbehold
om at forkjepsrett ma avklares og styregodkjennelse gis
for overtagelse kan finne sted.

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 & gjennomgé 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 fer
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.
Budgivere som byr sammen er selv ansvarlige for interne
avklaringer og samtykke knyttet til budgivningen.

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 & 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. Selger kan ved vurdering av bud
ogsa legge vekt pé evrige vilkar og kj@pers status som
forbruker eller neeringsdrivende, dersom dette har
betydning for handelen. Etter at eiendommen er solgt vil
kjoper og selger fa tilsendt budjournal. @vrige budgivere
kan fa utlevert kopi av budjournalen i anonymisert form.

Det gjeres oppmerksom pa at budgiver ogsa vil veere
den som vil std som kjgper av eiendommen. Dersom
man etter at bud er akseptert gnsker 8 endre hvem som
skal std som eier, forutsetter dette at selger godkjenner
en slik endring. Alle involverte parter skal signere
kjopekontrakt og er solidarisk ansvarlig for kjgpet frem
til oppgjer er gjennomfert. For seksjon/andel/akjse-bolig
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vil forretningsferer normalt kreve ekstra eierskiftegebyr
dersom de har mottatt eierskiftemelding og det i ettertid
skal legges til/endre kjoper. Eierskiftemelding sendes
normalt fra megler til forretningsferer samme dag som
budaksept.

Lov om hvitvasking

Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om
hvitvasking a gjennomfare kontrollhandlinger knyttet til
kjoper 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 mé
eiendomsmegler ogsa gjennomfare kontroll av hvilke
fysiske personer som kontrollerer selskapet (reelle
rettighetshavere). Dersom megler ikke klarer &
gjennomfaere pélagte kundetiltak ma megler avvise
kunden og oppdraget. Megler har ogsa plikt 8 melde
forhold som ikke er avklart og fremstar som mistenkelige
til @kokrim. Megler kan ogsé i enkelte tilfeller ha plikt til &
stanse gjennomfa@ringen av handelen.

Eiendomsmegler plikter & gjennomfere undersekelser av
kjgpers egenkapital og eventuelt andre forhold knyttet til
kjgper. Den delen av kjspesummen 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
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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. Kjeper som velger & kjope
usett kan ikke gjere gjeldende som mangel noe han
burde blitt kjent med ved undersgkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
kjoper radferer seg med eiendomsmegler eller en
bygningssakyndig for 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
ma kjeper regne med, og det kan avdekkes enkelte
forhold etter overtakelse som ngdvendiggjer
utbedringer. Normal slitasje og skader som
nedvendiggjer 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
mé kjoper selv dekke tap/kostnader opptil et belgp 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 kjepers
undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om &
undersgke eiendommen naye, gjelder ogsé 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 @nskelig ma det tas
forbehold i budet. Kjgper uten norsk fedselsnummer ma
paregne at D-nummer kan veaere nedvendig for tinglysing
og gjennomfering av oppgjer. Dersom dette ikke
foreligger i tide, kan overtakelse, tinglysing og utbetaling
til selger bli forsinket. Kjgper beerer selv ansvar for
ngdvendig dokumentasjon og eventuelle merkostnader
knyttet til dette.

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 lgpende
utgifter ma 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
a 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 pé 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 personvernerkleering pé foretakets
hjemmeside.

Eier
Eier er Maria Storebo.

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer
Eiendommens adresse er Tordivelveien 41.

Matrikkel tilhgrende eiendommen: gnr. 48, bnr. 252 og
gnr. 48, bnr. 251, andelsnr. 8 i BJELLANDBAKKEN
BORETTSLAG i Tgnsberg.

Andelsnummmer: 8.

Vart oppdragsnummer er 28260158.

Megler og meglers vederlag
Folgende er avtalt om meglers vederlag, og skal betales
av selger:

Provisjon 1,300 % av salgssummen inkl. mva

Tilrettelegging: 16 900,00

Oppgjershonorar: 7 900,00

Garantiforsikring: 3 900,00

Markedspakke Bakke Sgrvik & Partners: 21 490,00
Visninger pr. stk. / Overtagelse: 0,00
Utleggsgebyr: 4 990,00

Elektroniske oppslag og signering : 1 750,00

Meglers vederlag er avtalt til 93 980.

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,
boligkjeperprodukter, 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 Lars Ole Wittingsrud / +47 94 81 40
53 / low@partners.no.

Oppdragstakers forretningsadresse er Storgaten 47,
3126 TONSBERG. Org. nr. 916959478.
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Bakke Sorvik & Partners

Gjensidige

Egenerklering

Tordivelveien 41, 3172 VEAR 24 Apr 2026
Informasjon om eiendommen
Adliisae Pestadicase E b 150 i e
Teedivelveien 21 Teedivelveien 41
‘Opplysninger om selger og salgsobjekt

Dhriver du meed sovee taiug cller ubvikling av civedem?

Ou Exs

P Kjupte du holigen?
Tgtiin 2024

Har du selv budd i boligen™

i  Oue

Mdr o hver benge har deren Bodd § boligen™ Hyis det er bengre perieder cieren ke har hodd § boligen er det Get om du sppgie degie. Her kan da
sk appgi e relevanl infermasjon s cierskaper.

Salest overtakebss | fms 2004,

Har du Kfennskap @ Teil © eller masgler ved boretislage ssameiets fellesomeader, som for eksempel garasje, snsker vi af de opggic decte ndr dua
svarer pd sparsodlone | epencrklerisgen.

|I‘dmﬂjﬂhcﬂ kit rede hu:lm:lh'lng
Gijensidgne Forsiksing ASA-49

Informasjon om selger

SHelger

Swewehi, Masia

Forbehold

Selger war spesifin forhe hold om Bl og segler som e beskmevet | epenerleriogssk jEmee

Boligkji

SR

ses b kjein liene soess ex oamtnlt | dette epenerblaeringsskjemer. Dicee T

lidene kan ke ghoees gjeldende som feil eller m

Baolighjiper appordees 11l § sch undersoke siendommen grusdip.

Side 1

Har det voemi Toil pd bal, vaskerom eller tosdetirom?

On e, ke som jeg kjenner @

2 Er det wifaet arboid pd bad, vaskerom eller insbeitrom?
On W, ke soms jeg kjenner @

Tak, vitervegg og fnsade

k] Hiar det lekket vann utenfrs of bsn, eller o det s ssdre tege 1l faki?
O (3] s, ke s g jenmer a0

4 I dim Beilighet, er det uifert arbeid ph ook, yoervegg, visdo eller sewen fasede?
On X e, ke soms jeg kjenner @

Kjeller

5 Har sameiel cller burciislager bart problemer seed Tula, vann eller oversvemmelse i Kjeller eller undererasje?
On W, ke soms jeg kjenner @

L Har beiligheren Kjcller, imderotinje cller and e fom andor bakken?
On  Eye

L Er det wifiart arbeid med drenerisg?
On e, ke scms g kjenner @

Elekirisitet

9 Har det vaei Toil pi det dekiviske salegpe”
D Ta N, ke soass Kjenner rd

Jeg kj

n Er et mifart arhesd p dot lekivske salegpet?
O (36T s, ke scoms g jenner a0

Ror

Side 2

)

1 Hiar eSendomines privet vansforsyning (ikke tlknyoier det sffestlige vassener), sepeik, pumpokum, hran, svlopskvers eller Boende?
On ] W, ke som jeg kjenner i

n Har det v el pi arvendige cer innvendige avlopsrar dler vanmrer?
O (36T e, ke s g Mjenner 10

13 Er dlet stfart arbesd po arvendige dler innvendige svlapsrar eller vanmrer?
O ke g jeg Rjenner 1

Ventilasjon og oppyvarming

14 Exr det eller bar det v nedgeayd oljetank pi eiendammsen™
O e, ke soms fe g kjenner i

15 Har det vaeni ol pd varmeanhegs dler ventilasjemanlemm ™
B e, ke soms jeg jenner i
Beskriv Teilen og omfasged, s cvestuch hva som hle wifars v arbeider pa asbegpe
W e o il et ut, bade innvendig og uvends del.

16 Exr det wifiert arbeid pd varmeanbegg elles venrilasjonsanlop?™
B D, ke o jeg jenner i

16,11 Nav pd arboid
Nyl arksesd

1AL2  Arscall
mze

1A.L.3  Hvardan ble arbeides sife™
Faglenn (] Uniglen

1614 Faortell kort bva sem bile gort av faglere
By Vanm e

16.L5  Hyilkel frma uiferic jebben™
FT Elinm A5

1606 Had de Selomfveitasjos pd arboider?
Er  Owa

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn pi e misgeskader eller sprekler i Tor chsemped grossmur eller Tiser?
O X W, ke soms jeg kjenner i

18 Har det veeei Toil eller ghort endringer pd ildsted eller pipe?

Er e, ke o jeg kjenner

Side 3

Beskriv Teilen cller endringen

Speckl i pipa
Sopp o skadedyr
(L] Hlar det vaert skadedyr | loiligheten?
X 5 T o, ik scms g kjenner 10
Hova slags skadedyr o bva var omfasge?
Wonar. Ble Bom sued maurssidde].
0 Har dit vt skadelyr | til sameiet eller get?
O [26] s, ke scams g jenner 10
21 Har det vart mugg. sopp cler raie i boligen eller andre bygnisger p ciendomasen™
Olr ] e, e scmm g kjenner i
b2 ] Har det vt mugg. sapp cller rate § samcer dller horettbiger?
O [26] s, ke scams g kjenner 10
Planer op godkjenninger
m Missglor leilighcten beukstilbacelse der ferdigatmea?”
O [26] s, ik s g jenner 10
24 Har da by pa eller ghert om kjeller, ol eller ssmer ol boligrem?
Ot N
s Selges chomdosnim o mied utheied o som leligghet, hyhel cller lignede?
Or  Exa
7 Ex det stfaet radonmaling?
O [26] s, ik scams g jenner 10
b Ex det amdre foebald av betydaisg cller spenanse for sendommes elles meromedde?
O [26] s, ke scams g jenner 10
b2 ] Forcligger det planer eller bestemmcbier som kan meidlre w ellir o
X 5 [T s, ke s g jenmer 10

Hyvilke plase ™ Hyor ster endring vil kesinsdene og'dler gjckden medfore?
Rehabiliterisg, o fupe 5l vimteren kan phvirke elleskosmadene B Borenslaget joliber med peistilbad

Side 4
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kL Er samveict eller bore melaged er involvert | beadlikier av mee shag?

O (] wis, ik s g bpenver

Andre opplysninger

a Bl gl rte ulfert arboid som marsall bir utfenes o Gglaric? De trosger ikke gients noe di alleredi Bar Bevil.

O (] wis, b s g bpenver

a2 Har dw andee spplyssinger om bodigen eller cicidommsen ulover et du har svart?

COlse X e, e som Jeg kjenner i

Boligselperforsikring

Baligen setpes mend holigeelpe ordkring

En bacligselperforsikring gir trypghet Tor sebier o kjoper, o kan debie Sl og mamgler som enten e e opplye cm eller den ikke var kjennskog il da
J L

Feesikringen er tegnet i Tpersadige Forsikriesg ASA

Forsikringasmine SH3E1195

Side 3
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Tilstandsrapport

£ Tomannsbolig

© Tordivelveien 41, 3172 VEAR
() T@NSBERG kommune

# gnr. 48, bnr. 252

# Andelsnummer 8

Norsk takst

Sum areal alle bygg: BRA: 73 m? BRA-i: 67 m?

Befaringsdato: 04.05.2026 Rapportdato: 10.05.2026 Oppdragsnr.: 20252-1999

Autorisert foretak: Teisbekk Takst og Eiendom AS Sertifisert Takstingenigr:  Sturla Teisbekk

Teisbekk

Takst og Eiendom AS

Rapporten kan brukes i inntil ett 4r etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.

Skjer det endringer, oppstar skader ogs3 videre p boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.

Eiendomsverdi ref nr: SX8200

Var ref: Lars Hermann
Naess

Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende ‘

element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kigper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.

Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert

kvalitet. Norsk takst

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 sasmmenheng, og har veert en padriver for & sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

TEISBEKK TAKST OG EIENDOM AS

TmsbekkTakst og Eiendom AS ble startet i juni 2018 og takserer bolig og fritidseiendommer i forbindelse med salg og verdivurderinger,
j apporter, sk og byggvurdering/godkjennelse av bygg.

Jeg er utdannet bygg/tgmrermester og ble utdannet takstmann i 1997 og har jobbet fast som takstmann fra 2006.

Medlem av Norsk Takst og Takstnettverket i NITO.

Sturla Teisbekk

Uavhengig Takstingenigr
sturla@teisbekk.no
45210728

l I I eisbekk

Norsk takst
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

fremhever vanligvis 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 & 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 awik.

) Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den rom og i slik det kommer frem av Forskrift til
i i i bare awik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke narmere undersgkelser slik som apning av vegger
< - eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for 4 gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig 4
dette ikke kan sammenlignes med & kigpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa spknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan veere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfares tilbygg. Szrlig 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 fa avik 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 kke péirker bygringens bruk eller ver vesentl « etasjesilere «

tllleggsbvgg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre » utvendige trapper « skjulte i ji joner utenfor
o full ing av el- og VVS-i . iske forhold og bygni plassermg pa grunnen « bygningens
planlgsning * bygningens innredning « Igsgre slik som hvitevarer  utendgrs i estetikk og

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

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

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

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre 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 Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygnmgen eller bygningsdelen da bare har

normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre til . Nar i g¢ tiltak, for
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lpnnsomme.
Nér den i dige velger ti ad, baseres vurderingen pa 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 utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

- TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogs4 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 ssmmenbrudd.

- 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

L i i rapporten er sj ige anslag
basert p 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 & f3 en nayaktig vurdering av

anbefales ytterli
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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Tordivelveien 41, 3172 VEAR
Gnr 48 - Bnr 252
3905 TPNSBERG

Leilighet i 2-mannsbolig i Bjellandbakken borettslag som er
oppfert i 1999.

Utvendig vedlikehold av bygget er borettslagets ansvar og styret
haren
plan pa dette og derfor kun sett over.

LEILIGHETEN

Leilighet beliggende i underetasje med egen inngang.
Leiligheten fremstar som normalt godt vedlikeholdt og
oppgradert, utenom bad som er fra byggear.
Kommentar pa rom under terreng.

Utebod og carport ved hovedplanet i 1 etg.

For gvrig henvises det til rapporten med beskrivelse av
eiendommen og de enkelte bygningsdelene.

Noe bilder er lagt inn i rapporten for 4 vise forhold som er
beskrevet.

Tomannsbolig - Byggear: 1999

UTVENDIG il si
TAK

Taktekking med betongtakstein og takrenner og nedlgp i plastbelagt
stal.

VEGGER
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear med liggende
bordkledning.

VINDUER OG D@RER

Bygningen har malte trevinduer og terrassedgr med 2-lags glass fra
byggear.

Bygningen har malt hovedytterdgr og malt terrassedgr i tre.
Terrassedgr er fra 2022 og ytterdgr er ogsa nyere.

UTEPLASSER

Terrasseplatting uten for stue fra 2020 i fplge tidligere eier.
Kledning ligger tett mot terrassebord og viktig at det males under
bord.

Uteplass pa siden med betongheller.

TRAPP NED TIL BOLIGEN
Trapp i impregnert tre med trinn i stal.

INNVENDIG Gtil side

OVERFLATER

Innvendig er det laminatgulv og teppe.
Veggene har malte plater.

Innvendige tak har malte plater.

ETASJESKILLER
Etasjeskiller er av betongdekke.

PIPE OG ILDSTED
Boligen har elementpipe fra byggear og vedovn fra 2010 i fglge

Oppdragsnr.: 20252-1999

Beskrivelse av eiendommen

Teisbekk Takst og Eiendom AS ‘
Rerasveien 51
3114 TBNSBERG Norsk takst

tidligere salg.
Styreleder i borettslaget opplyser at de har gjort avtale med firma
om rehabilitering av pipe og at dette vil startes pa i august 2026.

INNERD@RER
Hvite formpressede innerdgrer.

ROM UNDER TERRENG

Hulltaking er foretatt i bod og det er ikke lagt gips pa isoalsjon i
forhold til brannkrav, men kun Mdf panelplater.

Litt fukt i gulvlist.

VATROM G il side
Bad fra 1999 og begynner & fa hgy alder og pa sikt ma det paregnes
fornying.

Vatrom vurderes etter dagens forskrifter nar det gjelder membran
for & téle normal bruk.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Veggene har fliser. Taket har malt panel.

Gulvet er flislagt og det er elektriske varmekabler. Termostat skiftet i
2026.

Gulv har noe fall til sluk med 15 mm.

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Rommet har innredning med servant, toalett, dusjkabinett og
opplegg for vaskemaskin.

Det er mekanisk avtrekk som styres med kjgkkenventilator.

Fuktspk er foretatt i kjipkkenbenk mot dusj, og det er ikke pavist
avvik.

KIBKKEN G til side

Kjgkkenet har innredning fra 2018 med profilerte fronter.
Benkeplaten er av laminat med planlimt kum.

Det er integrert i micro og

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER il si
VVS ANLEGG

Innvendige vannledninger er av kobber fra byggear. Stoppekran i
kjgkkenbenk.

Det er avigpsrgr av plast fra byggear.

Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter fra byggear.

VENTILASJION
Boligen har naturlig ventilasjon med ventiler i vinduer og veggventil i

stue.

VARMEPUMPE
Det er installert varmepumpe i 2026.

SENDTRALST@VSUGER
Sentralstgvsuger er montert og fungerer bra i flg eier.

EL-ANLEGG
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Beskrivelse av eiendommen

Sikringsskap er plassert i gangen.

Automatsikringer og en jordfeilbryter for anlegget. Hovedkurs pa 40
amp.

Eier opplyser at varmekabler i gang og stue/kjgkken fungerer darlig.

Det er gjennomfgrt el-kontroll pa anlegget av Grytnes Elektriske i
januar 2024.

TOMTEFORHOLD G til side.
BYGGEKRUNN OG DRENERING

Det er ukjent byggegrunn.

Det er synlig grunnmursplast/ rundt deler av boligen.

Bygningsdelen er for det meste nedgravet, men normalt for
byggearet er drensrgr av plast.

GRUNNMUR
Bygningen har grunnmur i lettklinkerblokker som er pusset.

VANNOG AVL@P

Avlgpsrgr av plast og vannledning av plast (PEL) ut ifra alder pa
bygget og synlige forhold.

Offentlig tilknytning via private stikkledninger i fglge kommunen.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Punktet kan omfatte balkonger, terrasser og rekkverk, radon,
iller/brannceller, r i ier, brannvernrelaterte forhold,

forstgtningsmurer samt risiko knyttet til flom- og rasfare.

Giltl side.

Innholdet tilpasses den enkelte boligen og det som er relevant &
kontrollere pa befaringstidspunktet. Det settes ingen tilstandsgrad
pa disse forholdene.

Arealer »
Forutsetninger og vedlegg G tilside
Lovlighet Gatil side

Tomannsbolig

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

Bod og carport

* Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
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Fordeling av tilstandsgrader

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

Vil du vite mer o tistandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000
Q Tiltak mellom kr 20 000 - 100 000
Q Tiltak mellom kr 100 000 = 200 000
Q Tiltak mellom kr 200 000 - 500 000
4

Tiltak over kr 500 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4,

Oppdragsnr.: 20252-1999

Sammendrag av boligens tilstand

Antall

0.8

0.6

0.4

0.2

Antall

Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Opplysninger om eiendommen og utfgrte arbeider fgr eier
kjgpte er hentet fra tidligere salgsinformasjon/takst fra 2024.
Opplysninger om utfgrte arbeider i eiers botid er gitt av eier.

Megler har hentet inn og oversendt kommunale opplysninger,
tegninger etc.

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se p& rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Tomannsbolig

(L ACKD STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

@  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatilside

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ Utvendig > Vinduer Gé til side
@ Utvendig > Utvendige trapper Gé til side
@© Innvendig > Rom Under Terreng Gatilside
@  Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatilside
@ Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gétilside
o Vétrom > Underetasje > Bad/vaskerom > Overflater Gtilside

vegger og himling

Vitrom > Underetasje > Bad/vaskerom > Overflater Gétilside
Gulv

e

@ Vitrom > Underetasie >Bad/vaskerom >Sluk, Gatilside
membran og tettesjikt

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

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

TOMANNSBOLIG

Byggear
1999

UTVENDIG

Taktekking
Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft
Beskrivelse
Taktekkingen er av betongtakstein fra byggear med forenklet undertak. Vindsker i tre. Takrenner, nedlgp og beslag i plastbelagt stal.
Taket er besiktiget fra carporttak, ellers liten mulighet for kontroll pga hgyde ned.

Tak er 27 ar og begynner a fa noe alder og litt mose.
Pa sikt behov for vanlig vedlikehold og vask.

Veggkonstruksjon

Beskrivelse
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear med liggende bordkledning.

(3 Vinduer
Beskrivelse

Bygningen har malte trevinduer og terrassedgr med 2-lags glass fra byggear.

Vurdering av awvik:
* Det er pavist andre awvik:

Stuevindu tar litt i karm
Lister ute er satt ned pa vannbrett og trekker da opp litt fukt/treverk sprekker.
Vinduer er fra byggear og har noe slitasje, og 50 % av normal levetid er brukt opp pa glass og beslag.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Pa sikt ma det paregnes behov for vedlikehold av vinduer pga alder, nevnte forhold og behov for vedlikehold som da kan oppsta.

Dgrer

Beskrivelse

Bygningen har malt hovedytterdgr og malt terrassedegr i tre.
Terrassedgr er fra 2022 og ytterdgr er ogsé nyere.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Terrasseplatting uten for stue fra 2020 i fglge tidligere eier.
Kledning ligger tett mot terrassebord og viktig at det males under bord.

Uteplass pa siden med betongheller.

) Utvendige trapper
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Beskrivelse

Trapp i impregnert tre med trinn i stal.

Vurdering av awvik:
 Det er pavist andre awvik:

Treverk er slitt og noen trinn litt Igse i innfestingen.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

P4 sikt er det behov for vedlikehold/fornying.

N

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Innvendig er det laminatgulv og teppe.
Veggene har malte plater.
Innvendige tak har malte plater.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Etasjeskiller er av betongdekke.
Stue, kjgkken og gang er kontrollert.

Pipe og ildsted
Beskrivelse

Boligen har elementpipe fra byggear og vedovn fra 2010 i fglge tidligere salg.

Feiertilsyn i 2026 hvor det ble oppdaget sprekk i pipelgp.

Undertegnede har vzert i kontakt med styreleder i borettslaget som opplyser at de har gjort avtale med firma om rehabilitering av pipe og at dette vil
startes pa i august 2026.

Rom Under Terreng
Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Hulltaking er foretatt i bod i samme hull som ble laget ved salg i 2024.
Det er pavist awik i konstruksjonen.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist andre avvik:
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Vegger har isolasjon med isopor pa murvegg og Mdf plate over, og det er derfor ikke mulig & male etter fukt inne i konstruksjonen.
Det er pavist noe fult i gulvlist/veggplate med 16,3 % fukt. Det skal ha vaert litt svertesopp p plate da det ble laget hull sist.

Vegger som har isopor innvendig ma kles med gips for & vare i hht brannkrav.

Konsekvens/tiltak
 Andre tiltak:

Malt fukt er innenfor akseptabelt niva, men oppdages typisk "kjellerlukt" eller det blir hgyere fukt, ma det underspkes arsak il dette og gjgres tiltak mot
fukt.
Vegger som har Mdf plater mot grunnmur med isopor mé kles med gips, for & vaere i hht krav.

@ 4

Innvendige dgrer

Beskrivelse
Hvite formpressede innerdgrer.

VATROM

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM
Generell

Beskrivelse

Bad fra 1999 og tekniske forskrifter i 1997 er lagt til grunn.

Vatrom vurderes etter dagens forskrifter nar det gjelder membran for & téle normal bruk.
D ji ingen ji

Badet begynner & fa hgy alder og pa sikt ma det paregnes fornying.
Dusjkabinett er montert og mé benyttes videre.

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM
(35 overflater vegger og himling

Beskrivelse

Veggene har fliser. Taket har malt panel.
Vurdering av avvik:

* Det er pavist andre awvik:

Sprekk i en flis.
Det er ikke tettet med membran rundt rgrgjennomfgringer.
50 % av normal levetid er brukt opp pa fliser, lim, fugemasse og membran/vanntetting bakenfor.

Konsekvens/tiltak
 Andre tiltak:

Overflater begynner & fa noe alder, og har ikke dagens krav til vanntetting. Det kan derfor bli behov for tiltak pa sikt pga alder og nevte forhold om det blir
vannsgl pa vegger.
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Tilstandsrapport

I
UNDERETASJE > BAD/VASKEROM

(12 overflater Gulv

Beskrivelse

Gulvet er flislagt og det er elektriske varmekabler. Termostat skiftet i 2026.
Gulv har noe fall til sluk med 15 mm.

Vurdering av awvik:

 Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.
Det er ikke synlig membran opp pa vann og avlgpsrar til vaskemaskin eller ved dgrterskel.

Fliser har noe sér/skader i overflate.

Konsekvens/tiltak

* Andre tiltak:

Rommet fungerer med dette avviket under vanlig bruk, men ved en evt vannutstrgmning i rommet kan vann komme ut ved rgr/terskel og det kan bli en
fukt/vannskade.
Tetting rundt rgr og der vil gjgre forholdet noe bedre sikret mot vanninntrekk.

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM
(35 sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Vurdering av avvik:

 Det er rundt sluk pavist en ikke-fagmessig utfgrelse av membran/tettesjikt/klemring.
Det er lagt fliselim og flis helt ut pa sluket og vanskelig & sjekke utfgrelse.
Konsekvens/tiltak

* Usikker lgsning rundt klemring gir gkt risiko for at vann kan trenge ned mellom membranen og sluket. Dette kan fgre til lekkasje og fuktskader i
underliggende konstruksjoner over tid.

Viktig at sluk renses regelmessig slik at vann renner godt unna og ikke stiger opp i sluk og ut over gulvet pga usikker utfgrelse i sluk og at det ikke er
oppkant pd membran ved dgrterskel.
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UNDERETASJE > BAD/VASKEROM

Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse
Rommet har innredning med servant, toalett, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM
Ventilasjon

Beskrivelse

Det er mekanisk avtrekk som styres med kjpkkenventilator.

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM

(2D Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Fuktspk er foretatt ved samme hulltaking som sist i kjpkkenbenk mot dusj, og det er ikke pavist avvik.

KIBKKEN

UNDERETASJE > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjpkkenet har innredning fra 2018 med profilerte fronter.
Benkeplaten er av laminat med planlimt kum.

Det er integrert oppvaskmaskin, platetopp, micro og stekeovn.
Hvitevarer er ikke testet og tilstandsgrad gjelder ikke disse.
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UNDERETASJE > STUE/KIBKKEN
Avtrekk

Beskrivelse
Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Beskrivelse

Innvendige vannledninger er av kobber fra byggear. Stoppekran i kjskkenbenk.

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

Konsekvens/tiltak

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

Avigpsrgr
Beskrivelse
Det er avlgpsror av plast.

Ventilasjon

Beskrivelse
Boligen har naturlig ventilasjon med ventiler i vinduer og veggventil i stue.

(O varmesentral

Beskrivelse
Det er installert varmepumpe i 2026.

@D varmtvannstank

Beskrivelse
Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter.

Vurdering av avvik:
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* Det er pavist at varmtvannstank er over 20 &r

Det er rustmerker etter tidligere lekkasjer.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Tank anbefales skiftet pga alder og at det har veert lekkasjer, for & unnga en eventuell vannlekkasje utover gulv.
Kostnadsestimat: Under 20 000

Sentralstpvsuger

Beskrivelse
Sentralstpvsuger er montert og fungerer bra i flg eier.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og underspkelser som forskrift til i (tryggere boli §2-18i . Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert i t, 0g en i ig har
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den og som f iften i . El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Ver derfor oppmerksom pé denne risikoen, og sok videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfart av registrert
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Sikringsskap er plassert i gangen.
Automatsikringer og en jordfeilbryter for anlegget. Hovedkurs pa 40 amp.

Det er giennomfart el-kontroll pa anlegget av Grytnes Elektriske i januar 2024,

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 &r, 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. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
1999

Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Nei | fglge forrige takster el-anlegg pé kjgkken, soverom 2 og utebod oppgradert av tidligere eiers far som er elektriker, uten kvittering.

w

Termostat pa varmekabler pa bad er byttet i 2026 av bekjent av eier som er elektriker, men uten kvittering.
4, Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaring?
Nei
Det er samsvarserklaering i fom bytte av kjgkken i 2018.
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5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

~N

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

Ja

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

Generell kommentar
Eier opplyser at varmekabler i gang og stue/kjpkken ikke fungerer, og tror at termostater ma byttes.

Undertegnede har ikke elektrofaglig utdannelse, og undersgkelsen er derfor ut ifra synlige forhold uten demontering av utstyr.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Beskrivelse
Det er ukjent byggegrunn. Det settes ikke Tilstandsgrad (TG) pa byggegrunn.

(32 Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse
Det er synlig grunnmursplast/ rundt deler av boligen.
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er for det meste og er beskrevet etter synlige forhold og hva som var normalt for byggedr.

Normalt for byggedret er drensrgr av plast, men disse kan ikke kontrolleres.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Det er registrert litt fuktinntrekk i bod.

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

Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse

Bygningen har grunnmur i lettklinkerblokker som er pusset.
Det meste av grunnmur er skult og det er begrenset mulighet for kontroll.

L dige vann- og

Beskrivelse

Avigpsrgr av plast og vannledning av plast (PEL) ut ifra alder pa bygget og synlige forhold.
Offentlig ti ing via private sti inger i folge
Tilstandsgrad er satt ut ifra disse forutsetningene siden bygningsdelen er gravet ned, og ikke kan besiktiges.

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

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

i i og i vurderes etter gj forskrift om ing.

Helse, miljp og sikkerhet

Beskrivelse
Punktet kan omfatte balkonger, terrasser og rekkverk, radon, iller/ ) i ier, brannvernrelaterte forhold, forstgtningsmurer samt
risiko knyttet til flom- og rasfare.

Innholdet tilpasses den enkelte boligen og det som er relevant a kontrollere pa befaringstidspunktet. Det settes ingen tilstandsgrad pa disse forholdene.

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

Konsekvens/tiltak
I egen bolig er det ikke pdbudt & male radonverdiene, men det anbefales og mé da gjgres tiltak om det er over akseptabelt niva.
Hgye radonverdier er helseskadelig. Omradet har lav til moderat Radonforekost i fglge kommunenes Radonkart.
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Bygninger pa eiendommen

Bod og carport

Anvendelse

Byggear Kommentar
1999

Standard

Vedlikehold

Beskrivelse
Bodbygg oppfert i trekonstruksjoner med liggende kledning og saltak med betongtakstein pa stgpt plate pa mark.
Innlagt strgm/lys.

Carport pa siden mot nabo med saltak med enkelt lagringsloft over.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hayde over gulvet og minst
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

mélbart areal der hayden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet m
ha dor eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

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

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

Internt

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

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

Terrasse- og

Dalkongares)  Avealet ay terrasser, &pne balkonger

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

Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
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Carport og/eller garasfeplass | feles garasieanlagg e ke maleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts ikke alene
benyttes for 4 beregne eiendommens verdi

Den bygni kkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den ige ser pa hvis de er tilgj og dette er

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller
etter kravene i forskrift pa befaringsti skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vere kompliserte. Sok videre faglige
r4d om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spprsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer

Oppdragsnr.: 20252-1999 Befaringsdato:

maleverdig areal, som skyldes skrétak
oglav himlingsheyde.

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 mablering og bruk av
rommene. Ikke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig il to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma véere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med  f unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til ramningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er skt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfplge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 4 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.

04.05.2026 Side: 18 av 24

Tordivelveien 41, 3172 VEAR
Gnr 48 - Bnr 252
3905 T@NSBERG

Tomannsbolig

Teisbekk Takst og Eiendom AS ‘
Rgrasveien 51
3114 T@NSBERG Norsk takst

Bruksareal BRA m*

Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-) Eksternt bruksareal (BRA-e) '"""'::“ palkong UM
Underetasje 67 67 35
sum 67 35
SUM BRA 67
Romfordeling
Etasje Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
d (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Underetasie Gang, soverom, soverom 2, bod,
g bad/vaskerom, stue/kjpkken
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:] Nei
Kommentar: ~ Forhold er beskrevet i rapporten.
Bod og carport
Bruksareal BRA m?*
Etasje Internt bruksareal (BRA-) Eksternt bruksareal (BRA-e) '"""a:;‘:::')k“"‘ sym  Terrasse-ogbalkongareal
Etasje 6
SumMm
SUM BRA 6
Romfordeling
Etasje Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
d (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Etasje Bod
Kommentar
Det er carport ved siden av boden med lagringsloft.
Carporter tas ikke med i arealmaling.
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
04.5.2026 Sturla Teisbekk Takstingenigr

Maria Storebg Kunde

Matrikkeldata

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

3905 TNSBERG 48 252 0 4560.7 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Tordivelveien 41

Hjemmelshaver
Bjellandbakken Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/BJELLANDBAKKEN 979443242 Storebg Maria
BORETTSLAG

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
8

Siste hjemmelsovergang

Ar
2024

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerkleering 24.04.2026 Gjennomgatt 7 Nei

Tegninger 01.02.1999 Planskisse for leiligheten er kontrollert. Gjennomgatt 2 Nei

Ferdigattest 19.11.2003 Gjennomgatt 1 Nei
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 10.05.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tordivelveien 41, 3172 VEAR
Gnr 48 - Bnr 252
3905 T@NSBERG

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

« Rapporten er basert p i i Forskrift til
(tryggere bolighandel). Formalet er 4 gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nér det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.

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

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

i)Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen awvik eller skader. | tillegg ma bygningsdelen
vaere tilnarmet ny, mindre enn 5 &r, og det foreligger dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
nodvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pé faglig god utfprelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller symptomer
pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i neer fremtid, det er grunn til & varsle fare for skader pa grunn av alder eller
overvake spesielt pa grunn av fare for starre 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. Awik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

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

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke undersgkt/ikke tilgjengelig for undersokelse.

« Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
i fordi i eller da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma 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 awvik 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 mé eventuelt innhentes tilbud for en nzermere undersgkelse, og
konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
i i feil kan i

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 gielder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ens avgrensninger

Teisbekk Takst og Eiendom AS ‘
Rgrasveien 51
3114 TBNSBERG ~ Norsk takst

ii) Forhold rundt brann, ramming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshayder/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 4 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 (kj , underetasje og

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa 4 omfatte
utover avet i forskriften.

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

ved av bolig) har iva fra 1til 3,
der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pé visuell observasjon.
Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med f4 unntak (vitrom og rom
under terreng). | praksis betyr dette at gjennomfgringen 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 p annen méte ikke er tilgjengelig eller
skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonspraving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

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

 Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma vaere
sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne giennomfares.
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« stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebzere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

* Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status pa et gitt tidspunkt.

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

awvik.

« Skadegjorere: Zoologiske eller biologiske skadegjorere, i hovedsak rite,
sopp og skadedyr.

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

« Fuktméling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende

konstruksjon ved bruk av egnet ma (blant annet
og pigger).
* Utvidet fuktspk Boring av hull for of i

8
risikoutsatte konstruksjoner, primzert i tilstgtende vegger til bad, utforede
j gger og eventuelt i opp i

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

« Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor omsluttede
vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som opptas av
yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal vaere maleverdig, med betydning for BRA av for eksempel loft
med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal
(BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA)
opplyses der ten skal benyttes i 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 4 kunne regnes som BRA/maleverdig
areal.

* Arealet miles ng annais dersom arealet annfuller krav til maleverdighet.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
« Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til méleverdighet, www.takstklagenemnd.no for mer informasjon

slik som at arealet m4 ha minst en bredde pa 0,6m og minst en hayde pa
1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far
betydning for om arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet
méles tas det ikke hensyn til om arealet e lovlig oppfart eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

+ Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres p4 en ren matematisk
beregning i forhold il antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan alts4 ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

« Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre
dette er angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Var oppmerksom
p4 at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealméling 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 pvrig 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. Personvernerklring med informasjon om bruk av

per inger og dine retti finner du her Personvernerklzering
- iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger fra
rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-

akst/personvernerklaering/reservasjon,

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
'samtykke.vendu.no/SX8200

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
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ENERGIATTEST
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Adresse Tordivelveien 41
Postnummer 3172

Sted VEAR
Kommunenavn Tonsberg
Gardsnummer 48
Bruksnummer 252
Seksjonsnummer  —
Andelsnummer -
Festenummer -

Bygningsnummer 20471697
Bruksenhetsnummer HO101
Merkenummer 3e85732¢-a20f-4524-ae94-5704d1900d6b

Dato 15.01.2024

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmi se i figuren. Er

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

Abetyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Energieffektiv
LLLLLL
L

Energikarakter

Lite energieffektiv

Hoy andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens red farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarming: skal sti il okt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.energimerking.no.

Malt energibr

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og mailt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt
dersom:

Gode energivaner

Ved & folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

Tips 1: Felg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

- deler av boligen ikke er i bruk,

- feerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

- den ikke brukes hele aret.

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales falgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lannsomme.
Tiltakene ber spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- ikk pa

- Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvari

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk ber
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere.
Eventuell giennomfering av tiltak ma skje i samsvar

- Spar strom pa kjokkenet

'mEyr riktig med ved

med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.

Boligdata som er grunnlag for energimerket
Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Bygningskategori: Smahus

Bygningstype: Tomannsbolig horisontal delt
Byggear 1999

Bygningsmateriale: Tre

BRA: 67

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Varmepumpe
Ved

Ventilasjon Periodisk avtrekk

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pa www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer” kan du
soke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Enova er ig for i ingen. E
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

P om i gi ing
eller gj ing av i ivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa
tIf. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

PP ger om i ing
kan du finne pa www.energimerking.no.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 800
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Tiltaksliste:  Vedlegg til energiattesten

gjelder for i (! g9 1)

Adresse: Tordivelveien 41
Postnummer: 3172

Sted: VEAR

Kommune: Tansberg
Bolignummer: HO101
Dato: 15.01.2024 18:24:12

Kommunenummer: 3905
Gardsnummer: 48
Bruksnummer: 252
Seksjonsnummer: 0
Festenummer: 0
Bygningsnummer: 20471697

Energimerkenummer: 3e85732c-a2df-4524-ae94-5704d1900d6b

Tiltak utendors

Tiltak 1: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 2: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) p4 motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 3: Skifte til spareparer pa utebelysning

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

Tiltak 4: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 5: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom
mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike
rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 6: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut ber det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Brukertiltak

Tiltak 7: Spar strem pa kjekkenet

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

Tiltak 8: Fyr riktig med ved

Bruk terr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i 4pen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket nar
ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 9: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 10: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stram selv nér de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 11: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 12: Tiltak utenders

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

Tiltak 13: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen for bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 14: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 15: Sla av lyset og bruk spareparer

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

Tiltak 16: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 17: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 18: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes & montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at
den starter/stopper automatisk ved behov avh. av Iuftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak 19: Montere blafrespjeld pa kjgkkenventilator
Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, ber dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.
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Vedtekter

For Bjellandbakken borettslag org nr 979443242

vedtatt pa konstituerende generalforsamling den 09. september 1997 med endringer
den 09.05. 2005, 24.04.2013, 24.03.2015 og senest den 3.3.2020

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

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

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

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsferer fra 17.04.2010, tidligere
Tonsberg-Nattergy boligbyggelag.

2. Andeler og andelseiere

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

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

(3) Falgende 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,
5. 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.

(4) En kreditor kan eie én eller flere andeler i opp til to &r 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 boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra far.

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

dol

2-2 Overfering av andel og godkjenning av ny

(1) En andelseier har rett til 4 overdra sin andel.

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

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

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

(5) Erververen har ikke rett til & bruke boligen far 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 2 erverve andelen.

3. Forkjgpsrett

3-1 Forkjopsberettigede
(1) Derslom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de ovrige
andelseierne i boligbyggelaget — utpekt av OBOS - forkjapsrett.

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

3-2 Interne forkjopsberettigede

(1) Andelseier har forkjepsrett 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. Star flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, gar den med lengst
ansiennitet i OBOS foran.

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

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

andelen tithgrer flere. Overfering av andel etter at andelseier har benyttet forkjepsrett

tit en ny andel, utigser forkjgpsrett selv om andelen overfares til noen som faller inn

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

Forkjapsrett kan likevel ikke gjares gjeldende dersom andelen overferes:

- pa 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
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3-3 Behandlingsregler og frister

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

(2) Fristen for a gjare forkjopsretten 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, fer meldingen om at andelen har skiftet eier.

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

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

(5) Borettslagets krav om 4 gjere forkjgpsretten gjeldende pa vegne av
forkjspsberettigede 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 nzrstaende

Forkjapsretten kan ikke gjares 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 sesken eller noen
annen som de to siste arene har hart 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. Forkjapsretten
kan heller ikke gjares gjeldende nar andelen overfares pa skifte etter separasjon eller
skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i
husstandsfellesskapslovens § 3.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til & 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 ma ikke pa en urimelig eller
ungdvendig mate vaere 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 overiate bruken av hele boligen
dersom:

- 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 opp til tre ar,

- andelseieren er en juridisk person,

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

- etmedlem 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 ekteskapsiovens § 68
eller husstandsfellesskapsloven.

Godkjepning 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 boreftslaget 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 tilegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen tif andre i opptil 30 degn i
lopet av aret uten godkjenning.

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

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

4-3 Bygningsmessige arbeider

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

(2) Forandringer som skier i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter
og ar_1dre offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som berarer
bygnl_ngens eksterigr — herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner,
markiser mv. - er ikke tillatt uten styrets forutgaende skriftlige samtykke.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

2) ngl_ikeholdet omfatter ogsé nedvendige reparasjon og utskiftning av slikt som
rer, sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbeher, varmekabler, varmtvannsbereder, inventar, utstyr inklusive slikt som

vannklosett, vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater,
skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige derer med karmer.

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

(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og
eksplosjonsfarlige stoffer skier i betryggende former og i henhold il 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 a
utbedre, plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig til borettslaget.

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

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

(2) Felles rar, inntakssikringer, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som
gar giennom boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til a fore

nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for

andelseieren.

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

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

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

2) Skade pé innbo og I@sere skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget
hefter ikke for eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller lzsgre.

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som falger av
at andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagsiovens

§§ 5-13 og 5-15.

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

6. Fellesk 1ader og tesikkerhet

6-1 Felleskostnader

1) De'n 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 szerlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for
den enkelte bolig eller etter forbruk.

3) Borgttslagets kostnader til behandling og eventuell oppfelging av sgknad om
overlating av bruk betales av den andelseier som har sgkt.

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 15. i hver maned. Borettslaget kan
endre felleskostnadene med én maneds skriftlig varsel.

2) Fo_r fe!leskostnader 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 grunnbelop pa
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfart.

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

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

7-3 Fravikelse

Meqﬂarer andel;eierens eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
fornnge!se av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfarsel til
alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes ovrige andelseiere eller brukere, kan
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styret kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdeiseslovens 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 med tre varamedlemmer.

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

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder
ved szerskilt 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 avgjorelser som ikke i loven eller
vedtektene er lagt til andre organer.

(2) Styreleder skal sarge for at styret holder mate sa ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

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

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfert 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 matelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak
som innebaerer en endring, ma 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. 4 pke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har
vaert benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget
4. ata opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaitning, nar tilttaket farer med seg
skonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene.

8-4 Repr jon 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 Tid_spunkt for generalforsamling
(1) Ordinzer generalforsamling skal holdes hvert &r innen utgangen av juni.

2) _Ekstraordir!aer generalforsamling holdes nar styret finner det nedvendig, eller nar
revisor eller rnlps_t to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av
stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de @nsker behandlet.

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

(2) nger?lforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vaere
pa m|ns1'atte og hayst tjue dager. Ekstraordineer generalforsamling kan om
ngdvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre dager. |
begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3)l innkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt. Skal et
fors!ag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.
Saker som en andelseier gnsker behandlet p ordineer generalforsamling skal
nevnes i innkallingen nar styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

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

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjerelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Moterett

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

9-6 Mateledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen meteleder. Matelederen skal serge for at det fares protokoll fra
generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

Hver.andel gir rett til én stemme pa 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 mate ved fullmektig pa generalforsamlingen, men
ingen kan veere fullmektig for mer enn &n 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 felger av borettslagsioven eller vedtektene her fattes alle

beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer.

Ved valg kan generalforsamlingen pa forhand fastsette at den som far flest stemmer,
skal regnes som valgt.

(3) Ved stemmelikhet avgjeres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretalisvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av noe
spersmal der medlemmet selv eller naerstaende har en framtredende personlig eller
okonomisk saerinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller naerstéende eller om ansvar for
seg selv eller nzerstaende 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 til & 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 4 gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere
eller borettslaget.

11. Vedtektsendringer og forhoidet 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:

- vilkar for & vaere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjepsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmeise om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet folger 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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Husordensregler for Bjellandbakken Borettslag

Revidert og vedtatt pa styremste 2. April 2009. ( §18 og 19 er nye.)

§1

Andelseierene plikter & folge bestemmelsene i ordensreglene og er ansvarlige for at
ovrige familie medlemmer og besekende overholder disse til felles mal. Ro, orden, trivsel og
godt naboskap.

§2

Det skal vaere ro mellom k1.23,00 og k1.07,00. Steyende aktiviteter skal ikke forekomme i
dette tidsrommet. Ved spesielle anledninger kan denne tidsfristen innskrenkes, og naboer skal
varsles.

§3
Bleier, bind, kaffegrut og lignende m4 ikke kastes i toalettet. Dette kan medfere tilstopping.
Utgiftene blir da belastet den andelseier som har fordrsaket dette.

§4
Klesvask skal ikke henge ute pd sendager og pé offentlige hoytidsdager.

§5
Ved bruk av felles bod og redskap er det den enkeltes ansvar og péase at redskap og bod blir
rengjort etter bruk, og at dera blir last.

§6

Fellesarealene skal til en hver tid holdes i orden. Bed skal lukes, plener og kanter skal klippes.
Vi har fa og smé arealer og holde vedlike. Det er alles ansvar og bidra med, og holde disse i
orden. Ikke gé og si, jeg skulle hatt gjort, og sa vente pa at naboen skal ta friarealet denne
gangen ogsé. Det er ogsé ditt ansvar.

§7
Vannkran som koples til vannslange ute er den enkeltes ansvar og vedlikeholde elle bytte.
Vinterstid mé slange frakobles vannkran.

§8
Alle utvendige fasade endringer, s& som demonteringer, oppsetting av levegger, pabygg og
lignende, skal det sokes om skriftlig til det en hver tid sittende styret.

§9
Det skal til en hver tid vere fremkommelighet for ambulanse, brannbil, renovasjon, traktor og
braytebil. Det skal ikke parkeres langs med fjellet.

§10
Biler som har veert til antirust behand]ing skal parkeres i egen carport, denne m4 tildekkes for
parkering, for og unnga flekker. Friarealet skal ikke benyttes.

§11
Carportene skal til en hver tid veere ryddige, da disse vender ut i gata, med innsyn fra alle og
en hver. Dette er med pd og gi oss et bedre ansikt utad.

o

§12
Det er ikke tillatt & parkere eller vinterlagre campingvogner, bobil / campingbil, bater eller
bilhengere pa borettslagets eiendom. Disse tar for stor plass av vire smé utearealer.

§13
Gjesteparkeringsplassene er kun til korttidsparkering for gjester.

§14
Parkering skal ikke forekomme p4 snuplassen, mellom sgplestativene overst i gata, pd gront
arealer eller langs med fjellet.

§15
Vi har fatt tildelt 2 parkeringsplasser til hver enhet, det vil si at en bil skal parkeres i carporten
og bil nummer to, skal st rett bak denne.

§16

Iberia sneglen ser ut til 4 ha kommet for og bli i vire omrader. Ta en tur ut morgen og kveld,
plukk de og legg dem i en kanne med saltvann. Kannen ber ha skrulokk, det hindrer lukt.
Dette vil minske p4 de ekle sneglene som vi alle vil bli kvitt.

§17

Andelseieren er erstatningsansvarlig for enhver skade som oppstir som folge av overtredelser
av husordensreglene eller annen mangel pd aktsomhet. Han / hun er ogsa ansvarlig for at
husordensreglene blir overholdt av vedkommende husstand, dette gjelder ogsé fremleietakere
og andre personer som har fatt adgang til leiligheten eller eiendommen for ovrig.

§18

Andelshavere som bestiller varer og tjenester pa vegne av Bjellandbakken BRL m4 alltid
kontakte styret v/leder for dette gjores. Dette gjelder ogsa reperasjoner hvor det er tvil om
hvem som skal betale, andelshaver eller bc laget.

§19

Ved dedsfall i Bjellandbakken BRL skal styret v/leder sorge for innkjep av barebukett med
slayfe med teksten “En siste hilsen fra Bjellandbakken Borettslag”. Kostnad for ovenstaende
Ca. kr.700.-.

§20
Alle klager over brudd pa husordensreglene skal skje skriftlig til styret. Eventuelle
uoverenstemmelser ber forst sokes ordnet internt.

0oBOS

Eiendomsforvaltning

Arsmote 2026

Innkalling

S.nr. 3251
BJELLANDBAKKEN BORETTSLAG

Velkommen til &rsmote i BJELLANDBAKKEN BORETTSLAG

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

Dato for arsmetet:
21. april 2026 kl. 20:00, Hogsnes Helsehus.

Hvem kan stemme pa arsmeotet?

Alle eiere har rett til & delta i mote med forslags-, tale- og stemmerett.

Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til 4 uttale seg.

En stemme avgis pr. eierandel.

Eieren kan ta med seg en radgiver til motet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmotet tillater det.

Eieren kan mete ved fullmektig. Ingen kan vaere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en andel
sammen kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst. Styremedlemmer,
forretningsferer og leier av bolig i borettslaget har ogsa rett til & veere til stede i generalforsamlingen og til
4 uttale seg.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

BEBOERM@TE KL 19:00!
Velkommen til beboermete kI 19:00 hvor vi snakker om borettslagets videre drift. Her kan alle stille sparsmal

og styret vil ogsa informere litt om hva vi har holdt p& med gjennom &ret.

Péafolgende arssmete begynner ki 20:00.

Saker til behandling

1. Valg av meteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede
3. Valg av protokollvitner

4. Godkjenning av meteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Vedtektsendring

8. Forretningsfererhonorar - reforhandling
9. Valg av tillitsvalgte

10. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Med vennlig hilsen,
Styret i BJELLANDBAKKEN BORETTSLAG

2av19
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Metelederen serger for at motet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmeotet velger en moteleder eller den foreslatte motelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Styrets innstilling
Styret foreslar at forretningsforer fra OBOS v/Fred-Arne @strem leder motet.

Forslag til vedtak

Fred-Arne @strem er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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.

Sak 3
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av minst én eier til & signere protokollen.

Forslag til vedtak

Velges i &rsmotet
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Sak 4
Godkjenning av mateinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Meteinnkallingen godkjennes

sak5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overferes til egenkapital.

Vedlegg

1. 3251 Arsregnskap 2025.pdf

2.3251 BJELLANDBAKKEN BORETTSLAG.pdf
3. 3251 kommentarer.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 60 000 (ref. budsjett)

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr
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Sak7
Vedtektsendring

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Styret foreslar & oppdatere vedtektene med nytt punkt 51(9) Endringer og private tiltak og punkt 6 som
omhandler lader til el-biler

Styrets innstilling
5-1(9) - Endringer og private tiltak

Dersom andelseieren har foretatt, eller senere foretar, endringer, pabygg eller andre tiltak pé boligen, fasaden
eller tilherende uteareal, overtar andelseieren fullt ansvar for vedlikehold, reparasjon og utskifting av disse
tiltakene.

Dette gjelder blant annet, men er ikke begrenset til, tilbygg, pabygg, terrasser, plattinger, rekkverk, pergolaer,
ombygging av carport til garasje samt andre private konstruksjoner eller installasjoner.

Borettslaget har ikke gskonomisk ansvar for vedlikehold eller utbedring av slike tiltak, selv om de bergrer
bygningens fasade eller ytre.

Lufting mot kledning og terreng

Andelseieren har ansvar for & pase at det til enhver tid er tilfredsstillende lufting mot kledning og fasade pa
egen bolig.

Jord, masser, vegetasjon, hageavfall, plattinger eller andre konstruksjoner skal ikke ligge direkte inntil kledning
eller fasade dersom dette kan medfare risiko for fukt, rate eller bygningsskade.

Musesperre

Borettslaget har etablert musesperre/museband rundt bygningene for & hindre skadedyr. Andelseieren plikter
4 sorge for at musesperre ikke fiernes, skades, tildekkes eller bygges inn ved endringer eller tiltak.

Dersom skade pa bygning eller konstruksjon skyldes manglende lufting, fierning eller skade pa musesperre, er

andelseieren fullt gkonomisk ansvarlig for utbedring.

6 - Elbillading
Ladning av elbil eller ladbar hybridbil skal skje i samsvar med gjeldende lover, forskrifter og anbefalinger fra
relevante myndigheter, herunder Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap (DSB).

Skjoteledninger, adaptere eller andre provisoriske lesninger skal ikke benyttes ved ladning.

Ladning gjennom vindu eller pa annen méate som medferer risiko for manglende jording, overbelastning eller
brannfare, er ikke tillatt.

Ladning skal skje via fastmontert og godkjent ladestasjon installert av registrert elektroinstallater.

Den enkelte andelseier som gnsker ladestasjon er selv ansvarlig for installasjon, kostnader og vedlikehold.
Installasjon skal forhandsgodkjennes av styret.

Brudd p& bestemmelsen anses som mislighold etter vedtektene.
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Forslag til vedtak

Styret foreslar at borettslaget vedtar de nye reviderte vedtektene

Sak 8
Forretningsforerhonorar - reforhandling

Forslag fremmet av:
Henning Bragge

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

INNLEDNING:

Har tidligere tatt dette opp med negativt resultat. Forretningsfererhonoraret er veldig heyt mest sannsynelig
péa grunn av manglende reforhandling og konsumprisindeks regulering.

BAKGRUNN:

De siste arene har regnskaps og fakturering av andelseiere hatt en betydelig digital effektivisering som:
automasjon av bilag, elektronisk bilagsforing, elektronisk leveranderfaktura, automatisk bankavstemming,
automatisk fakturering av andelseiere.

Denne digitale revolusjonen har gatt kun forretningsforeren til gode.
ANALYSE:

Har tatt kontakt med en analytiker som har produsert rapport av alle borettslag i Norge med fokus pa kostnader
til revisor, forretningsforer og forsikringer. Tilbakemeldingen var at vi mest sannsynelig betaler 50 000 kroner
for mye per &r. Rapporten kan kjgpes for ca. 3700 kroner og vil gi styret en oversikt med sammenlignbare
borettslag og hva disse betaler for tjenestene. Kontakt gis pa foresporsel.

Forslag til vedtak

1. Beslutte & kjepe datagrunnlag pa hva tilsvarende borettslag betaler i kostnader

2. Beslutte & reforhandle avtalen med forretningsferer med bakgrunn i datagrunnlag

Sak 9
Valg av tillitsvalgte

Folgende kandidater har sagt ja til & stille til gjenvalg som styremedlemmer.
Valgkomitéen den 25.3.2026 v/Hege Fallet-Kolstad

Roller og kandidater

Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar

Folgende stiller til valg som styremedlem:
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« Ellen Merete Roberg

« |sabel Josefine Marie Tvetene Ellingsen
Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varamedlem:

« John Martin Hall

* Robert Hagen

Sak 10
Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Roller og kandidater

Valg av 1 delegat Velges for 1 ar
Velges i arsmotet

Valg av 1 varadelegat VVelges for 1 ar
Velges i arsmotet
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Styrets arsrapport

Styrers arbeid 2025 /2026.
Det har igjen vaert et rolig ar uten de helt store sakene.

Det meste av styrets arbeid har vaert & finne steder hvor vi kan spare utgifter for & holde felleskostnadene
nede.

Vi har veert i kontakt med miljefondet og fatt anledning til & kjepe tilnenger, stremaskin og diverse hage og
make utstyr. Nar dette er blitt innkjopt har vi sendte regningen til milje fondet og de har tilbakefert vare
utgifter.

Vi har enda tilgode penger der.

Med Ellen Roberg som ildsjel har vii vinter hatt en preveordning pa & f4 breytet foran carportene til alle, samt
gjeste parkeringer. Dette ser ut til & fungert bra. Haper pa at de som har kommet pa generalforsamlingen kan
komme med hva de mener om dette.

8av19

BJELLANDBAKKEN BORETTSLAG
ORG.NR. 979443242, KLIENTNR. 3251

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

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

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets
disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over
borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en
del viktige skonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for
eksempel opptak og avdrag pa lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets
disponible midler er de skonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres
som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Sterrelsen pa de disponible midlene kan blant
annet benyttes til & vurdere om det er nedvendig a endre sterrelsen pa innkrevde
felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for & ta opp lan eller om
det er mulighet til & betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

BJELLANDBAKKEN BORETTSLAG
ORG.NR. 979443242, KLIENTNR. 3251

Note 2025 2024
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. -37 58 812
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 484 032 271 649
Fradrag for avdrag pa langs. lan 13 -321 352 -329 390
Innsk. gremerk. bankkto -639 -1107
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 162 041 -58 848
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 162 004 -37
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 172 080 102 253
Kortsiktig gjeld -10 076 -102 289
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 162 004 -37

Vedlegg 1 9av19 3251 Arsregnskap 2025.pdf

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 1365348 1230131 1362000 1498980
Andre inntekter 3 19 961 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 1385309 1230131 1362000 1498 980
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -6 345 -8 460 -8 500 -8 500
Styrehonorar 5 -45 000 -60 000 -60 000 -60 000
Revisjonshonorar 6 -7478 -5431 -6 000 -6 180
Forretningsfererhonorar -77 090 -102 790 -77 000 -80 465
Konsulenthonorar -6 185 -6 560 -3 000 -3 000
Drift og vedlikehold 7 -49 094 -109 869 -10 000 -10 000
Forsikringer -110 829 -100 607 -102 000 -114 240
Kommunale avgifter -336 765 -317 538 -366 000 -402 600
TV-anlegg/bredband -96 292 -91732 -92 000 -94 760
Andre driftskostnader 8 -58 036 -30 561 -86 000 -86 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -793 115 -833 548 -810 500 -865 745
DRIFTSRESULTAT 592 194 396 583 551 500 633 235
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 9 870 1387 0 0
Finanskostnader 10 -109 033 -126 321 -123 000 -123 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -108 163 -124 934 -123 000 -123 000
ARSRESULTAT 484 032 271 649 428 500 510 235
Overferinger:
Til opptjent egenkapital: 484 032 271 649
Vedlegg 1 10av19 3251 Arsregnskap 2025.pdf
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BJELLANDBAKKEN BORETTSLAG
ORG.NR. 979443242, KLIENTNR. 3251

BALANSE

Note 2025 2024
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 11 18 887 498 18 887 498
Tomt 1630000 1630000
@remerkede bankinnskudd 18 985 34 395
SUM ANLEGGSMIDLER 20 536 483 20 551 892
OML@PSMIDLER
Forskuddsbetalte kostnader 0 6988
Andre kortsiktige fordringer 12 3388 5167
Driftskonto OBOS-banken 168 692 90 098
SUM OML@PSMIDLER 172 080 102 253
SUM EIENDELER 20 708 563 20 654 145
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 19 * 100 1900 1900
Opptjent egenkapital 8421747 7937715
SUM EGENKAPITAL 8423647 7939615
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 13 2118322 2439674
Borettsinnskudd 14 10 140 000 10 140 000
Annen langsiktig gjeld 16 518 32 567
SUM LANGSIKTIG GJELD 12274840 12612 241
KORTSIKTIG GJELD
Leverandergjeld 3060 2910
Palgpte renter 7016 27 752
Palgpte avdrag 0 71627
SUM KORTSIKTIG GJELD 10 076 102 289
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 20 708 563 20 654 145
Pantstillelse 15 23870000 23870 000
Garantiansvar 0 0

Tensberg, 5.3 .2026
Styret i Bjellandbakken Borettslag
Harald Olsen/s/ Ellen Merethe Roberg /s/ Isabel J. Tvetene Ellingsen/s/
Vedlegg 1 Tav19 3251 Arsregnskap 2025.pdf

NOTE 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskaps-
skikk for sma foretak og etter forskrift om arsregnskap og arsberetning i borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet.

Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomfert vedlikehold som oppveier for verdi-
forringelse. Tomter avskrives ikke.

Andre varige driftsmidler balansefares og avskrives linegert over driftsmidlenes gkonomiske
levetid.

FORDRINGER

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

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

NOTE 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Finansavregning 3388
Energiavregning -1 500
Felleskostnad 974 700
Finanskostnad 388 760
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1365 348
NOTE 3

ANDRE INNTEKTER

Miljgtiltak, innkjept henger 19 961
SUM ANDRE INNTEKTER 19 961
NOTE 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -6 345
SUM PERSONALKOSTNADER -6 345

Det har verken veert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

Vedlegg 1 12av19 3251 Arsregnskap 2025.pdf

SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

3388

NOTE 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2024/2025 -45 000
SUM STYREHONORAR -45 000
NOTE 6

REVISJONSHONORAR

Revisjon -7478
SUM REVISJONSHONORAR -7 478
NOTE 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -20 428
Drift/vedlikehold utvendig anlegg =27 747
Kostnader dugnader -919
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -49 094

Styret mener det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse

av bygningene.

NOTE 8
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

NOTE 13

PANTE- OG GJELDSBREVLAN
Husbanken

Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.25 var 4,06 %. Lepetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2001
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i ar

OBOS Boligkreditt AS
Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.25 var 5,55 %. Lepetiden er 15 ar.

Opprinnelig 2014
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i ar

-13 030 000

10 838 286

271 850
-1919 864

-700 000

452 040

49 502
-198 458

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN

-2 118 322

NOTE 14
BORETTSINNSKUDD
Borettsinnskudd

-10 140 000

SUM BORETTSINNSKUDD

-10 140 000

NOTE 15
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokferte gjeld er fglgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd
Pantelan

10 140 000
2118 322

TOTALT

12 258 322

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2025 falgende bokfarte verdi:

Bygninger
Tomt

18 887 498
1630 000

TOTALT

20 517 498

Skadedyrarbeid/soppkontroll -12 145
Sngrydding -37 500
Andre driftskostnader -276
Kontor- og datarekvisita -1231
Andre kontorkostnader -620
Kontingenter -3 800
Bank- og kortgebyr -2 066
Velferdskostnader -399
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -58 036
NOTE 9

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 231
Renter av sparekonto i OBOS-banken 639
SUM FINANSINNTEKTER 870
NOTE 10

FINANSKOSTNADER

Pantegjeldsrenter -95 011
Pantegjeldsrenter -14 022
SUM FINANSKOSTNADER -109 033
NOTE 11

BYGNINGER

Kostpris/bokfgrt verdi 18 887 498
SUM BYGNINGER 18 887 498
Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE 12

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Andre kortsiktige fordringer 3388

Vedlegg 1
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Bygdoy Allé 2

0257 Oslo
BDO Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning
Til generalforsamlingen i BJELLANDBAKKEN BORETTSLAG

Konklusjon
Vi har revidert &rsregnskapet til BJELLANDBAKKEN BORETTSLAG.
Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
« Balanse per 31. desember 2025 «  Oppfyller arsregnskapet gjeldende
lovkrav,
+ Resultatregnskap 2025 ovkray, og
«  Noter til arsregnskapet, herunder et «  Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
sammendrag av viktige borettslagets finansielle stilling per 31.
regnskapsprinsipper. desember 2025, og av dets resultater for
regnskapsaret i samsvar med
«  Oppstilling over endring av disponible regnskapslovens regler og god
midler regnskapsskikk i Norge.
Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for

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

plikter ved revisj av arsr Vi er ige av borettslaget i samsvar med kravene i
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants
(inkludert internasj: i der) utstedt av International Ethics Standards Board for

Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare evrige etiske forpliktelser i samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for
var konklusjon.

Styret og forretni s ansvar for arsr

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

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

Revisors oppg: og plikter ved revisj av arsr

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

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

BDO AS

Ole Jarle Haukvik
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, ef
ansvar, og er a
VedfBlglig 'and. Foretaksregisteret: NO 99
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PEMN30

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital
signatur”. De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument.”

Ole Jarle Haukvik
Partner
i bankid.no no_bankid:9578-5999-4-1791940 QEs
1P: 81.166.xxx.XXX
2026-03-1019:27:12 UTC
'
ankiD (4

Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet.
All kryptografisk bevisfering er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl. For mer
informasjon om Penneos kvalifiserte tilitstjenester, se https://eutl.penneo.com

Vedlegg 2

slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt

Nar du dpner dokumentet | Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle
signaterenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

16 2 B ror ntpss penne AMAUAHNDBARKEN BORETTSLAG pdf

valideringsverktay for digitale signaturer

Penneo Dokumentnokkel: BACWC-A73QH-20M6T-FUDFO-NEJ1M-QEXWH

ARSREGNSKAPET 2025

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld, finansielle stilling
og resultat.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet er satt opp under denne forutsetning.

Vesentlige avvik
Ingen vesentlige avvik i hht budsjett vedrarende drift og vedlikehold av bygninger.
Finanskostnader er lavere enn budsjettert og skyldes lavere pantegjeldsrenter i OBOS banken.

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet og foreslas fart mot egenkapital. Eventuelt avdrag pa
langsiktig gjeld (lan) er ikke tatt hensyn til.

Disponible midler

Borettslagets disponible midler (omlgpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets likviditet.
De disponible midlene ber til enhver tid veere positive, som en del av forutsetningene for videre
drift. Kr 19 960,- er overfert borettslaget fra OBOS Miljgkonto, til innkjep av tilhenger.

Arbeidskapital
Selskapets arbeidskapital (omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets likviditet.
Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 162 004.

Budsjett 2026

Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordineer drift.

Budsjettet er basert pa estimerte tall, det er tatt hgyde for prisgkninger pa drift & vedlikehold i den
grad det foreligger estimater.

Felleskostnader
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader.
Budsijettet er basert pa 10 % wgkning av felleskostnadene fra 1.1.2026.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Kostnadsdiagram - Bjellandbakken borettslag 2025

Pers.kost./styreh. Kabel-TV/bredband Andre
4% 8% driftskostn.

Avdrag
26%

Div. honorarer
7%

Kom.avg./forsikr. ; Drift og
37% Flnansg?/stnader vedlikehold
? 4%
Vedlegg 3 17 av19 3251 kommentarer.pdf

Deltagelse pa arsmote 2026

Arsmotet avholdes 21.04.26
Selskapsnummer: 3251 Selskapsnavn: BJELLANDBAKKEN BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mote ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen,
kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

18av19
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Eiendomsforvaltning

Standardveien 1
Postboks 393 Alnabru
0614 Oslo

Telefon: 22 86 55 00

E-post: oef@obos.no
www.obos.no
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OBOS Follo
Haugenveien 13
1423 Ski

0BOS @stfold
Storgata 5
1607 Fredrikstad

0OBOS Rogaland
Laberget 22
4022 Stavanger

OBOS Stor-Bergen
Inger Bang Lunds vei 4
5059 Bergen

0BOS Vestfold
Storgaten 20
3126 Tonsberg

0BOS Innlandet
Vangsvegen 143
2321 Hamar

OBOS Nordvest
Ystenesgata 6B
6003 Alesund

OBOS Midt-Norge
Ranheimsvegen 9
7044 Trondheim

3! 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 saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller seerskilt 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, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og & 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenveerende 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. Frittstiende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsé 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.1., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpzerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

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

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfalger. Guidekabel/avgrensingskabel til

robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

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

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

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

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og 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 1as 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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