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Tolvsrodveien 22

Prisantydning
Fellesgjeld
Omkostninger
Totalpris
Fellesutgifter
Bruksareal
BRA-I

BRA-E

TBA

Soverom
Etasje
Eiendomstype
Eierform

Tomteareal

Byggear

2 540 000
433713

19 446
2993159

7 207 pr. mnd.
80,0 m?2

53,0 m?

27,0 m?

12,0 m?

B/L-leilighet
Andelsleilighet
1748 m?

1954

Kontakt var megler

Rikke Steneby
Eiendomsmegler
+47 406 47 153

rs@partners.no

BAKKE SQRVIK
ARTNERS

Storgaten 47 3126 Tansberg
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Standard

Velkommen til Tolvsradveien 22 og denne innbydende og velholdte leiligheten beliggende i 2. etasje.
Leiligheten holder en gjennomgaende god standard og har en lun, delikat atmosfeere.

Stuen og kjokkenet ligger i apen lgsning, i et tiltalende rom med vinduer fra 2 sider. Kjgkkenet er oppgradert
med malt innredning utfert av tidligere eier, og oppvaskmaskinen er byttet na i senere tid. Her er det godt
med skap- og benkeplass, og ved kjgkkenvinduet er det plass til en hyggelig spiseplass.

| stuen er det god plass til sofalgsning med tilhgrende mablement, og fra rommet er det utgang til deilig
balkong. Fra balkongen kan man nyte noe sjgutsikt, som gir en ekstra kvalitet til boligen og et hyggelig
uteomrade i hverdagen.

Soverommet har god stgrrelse og er utstyrt med garderobeskap som gir praktiske oppbevaringsmuligheter.
Badet er pent flislagt og oppgradert med ny servantinnredning.

Boligen disponerer garasje og har gode lagringsmuligheter med bod pa loft samt to boder i kjeller. | tillegg er
det tilgang til felles vaskerom, her setter man inn egen vaskemaskin. Det er ogsa verdt 8 merke seg at bygget

skal males utvendig i regi av borettslaget.

Denne boligen passer godt for deg som ansker en lettstelt og trivelig leilighet med gode
oppbevaringsmuligheter og hyggelige kvaliteter bade inne og ute.

Leiligheten fremstar som pen og godt ivaretatt. Her kan man flytte rett inn. Velkommen til en hyggelig visning!
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Beliggenhet

Eiendommen ligger i et attraktivt boligomréde pa Tolvsrad, fa kilometer utenfor Tensberg
sentrum.

Dagligvarehandelen kan enkelt gjeres ved flere dagligvarebutikker i neeromradet herunder
Kiwi pa Gautergd, Rema 1000 pa Olsred, den store og fine Meny-butikken pa Tolvsred og
Extra Tolvsred, som ogsa kan har med post i butikk. Pa Olsred Park er det ogsa et
neersenter med bl.a. matbutikk, treningssenter, klesforretning, bank og blomsterbutikk.
@nsker du ytterligere sentrumsfasiliteter og servicetilbud finner man et bredt utvalg av
kultur, servering og shopping i Tensberg sentrum og langs brygga. Kilen Handelspark og
Heimdal er ogsa en liten kjaretur unna og har en rekke fasiliteter.

Foruten nzerhet til de bymessige fasilitetene ligger eiendommen herlig til for tur og
rekreasjon. Det er korte avstander til sjpen med Klopp, Ringshaugstranda og
Skallevoldstranda i neerheten, Karlsvikabukta og flotte friarealer med blant annet fine
fiskemuligheter. Flotte turstier finnes blant annet i Essoskogen; ideelt for gaturer, lgping og
sykling. Her bugner av hvitveis og bldveis pa varen - virkelig idylliske omgivelser og
turomrader. Det er heller ikke langt til turomrader ved Bekketjgnnmyra, Sendre Slagen kirke
og ikke minst til Kyststien mellom Tensberg og Horten. For gvrig kort bilvei til Valle bathavn
og derfra rett ut til Tensberg, Nottergy og Tjemes flotte skjeergard.

Av kultur- og idrettstilbud kan Tolvsred by pa blant annet Flint Idrettslag, som det sterste i
Vestfold. Flint har nyere klubbhus pé Leveid og har et bredt tilbud innen en rekke grener,
samt mosjonsgrupper og barneidrett. Slagenhallen ligger ved Presterad ungdomsskole.
Omradet har et godt busstiloud med flere avganger i timen. Fra Tensberg stasjon bruker
toget ca. 1 time og 14 minutter til Oslo. Med bil fra Ringshaug tar det ca. 8 minutter til
Tensberg sentrum, 11 minutter til Asgérdstrand, 20 minutter til Horten, 30 minutter til
Sandefjord, under 1 time til Drammen.
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Innhold

Foruten felles inngang og felles trappegang inneholder leiligheten i 2. etasje:
Entré, soverom, dpen stue- og kjekken og bad.

Garasje.

Felles vaskerom med egen vaskemaskin, en bod pa loft, og 2 boder i kjeller.

BRA 80,0 m?

BRA-I 53,0 m?

BRA-E 27,0 m?

TBA 12,0 m?

BALKONG

STUE/
SPISESTUE

SOVEROM

Dette er ikke en teknisk tegning og avvik kan forekomme

KI@KKEN
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Eiendommen

Arealer

Totalt bruksareal/BRA: 80,0 m?
¢ BRA-i: 53,0 m?

e BRA-e: 27,0 m?

| tilegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 12,0 m?

Leilighet
BRA: 64 m?

2. etasje:

BRA-i: 53 m2. Fglgende rom er oppgitt som internt
bruksareal: Entré, stue/kjokken, soverom og bad/WC.
TBA: 12 m? er oppgitt som terrasse- og balkongareal.

Kjeller:
BRA-e: 11 m2. Fglgende rom er oppgitt som eksternt
bruksareal: 2 boder.

Bod pa loft.

Garasje
BRA: 16 m?

1. etasje:
BRA-e: .16 m2. Fglgende rom er oppgitt som eksternt
bruksareal: Garasje.

Takstmannens kommentar til areal i henhold til
tilstandsrapporten:

Arealene er avrundet for hver etasje og oppgitt uten
desimaler. Loft er ikke méleverdig i henhold til
takstbransjens retningslinjer ved arealmaling fra 2023.

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

De oppgitte arealer er hentet fra tilstandsrapport utfert
av Boligtakst Vestfold AS v/Tore Rgnning avholdt
01.06.2026. Arealene er beregnet og rom er definert
etter dagens faktiske bruk, uavhengig av hva som er
godkjent av bygningsmyndighetene.

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 pa salgstidspunktet.
Arealet kan f.eks. omrokeres av styret i ettertid. BRA-b:
Innglasset balkong. GUA: Gulvareal. ALH: Areal med lav
himlingshgyde.

Adkomst

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

Parkering

Garasje med elektrisk port.

Selger opplyser det ikke pt. ikke er mulighet for el-
billading.

Borettslaget har planer om el-billadere. Disse er patenkt
installert utenfor garasjene, og deles i felleskap.

Byggemate

Andelsleilighet (borettslag) beliggende i 2. etasje i
firemannsbolig oppfert i tre over grunnmur i 1954.
Leiligheten disponerer to boder i kjeller og en bod p&
loft. Garasje i felles rekke. Oppfert i tre. Utfert fuktsek
ved hjelp av fuktindikator i tilknytning til bad. Ingen
unormale forhold vedrarende fukt pavist. Rommet ble
renovert i 2016 i felge tidligere salgsdokumentasjon.

Selger opplyser om fglgende:

o Var en liten brann i en leilighet i 1. etasje i 2026 (ikke
leiligheten rett under).

o Er planlagt maling av utvendige overflater.

Utvendig

Yttervegger i bindingsverk av tre. Utvendig kledd med
liggende kledning. Vinduer i tre fra forskjellig tid - bl.a.
2011. Bygningen har malt balkongder (fra 2011) i tre og
brann- og lydklassifisert entréder (fra 2025). Veranda i
tre.

Innvendig

Gulvoverflater med laminat. Malte plater p& veggene.
Dels platet/malt og dels takplater. Trebjelkelag som
etasjeskiller. Tegl-/mursteinspipe. Peisovn. Sotluke.
Innvendige degrer i tre.

Vatrom

Bad/WC: Fliser pa gulv og vegg. Platet/malt tak.
Inneholdende vegghengtoalett, innredning med servant,
dusj/vegger. Plastsluk. Ventilering via vifte i vegg og
luftespalte i dar.

33



Kjokken

Kjokkeninnredning i malt utfgrelse. Heltre benkeplate
med nedfelt benkebeslag og to kummer. Integrerte
hvitevarer. Vannstoppesystem. Det er kjgkkenventilator
med avtrekk ut.

Tekniske installasjoner

Innvendige vannledninger er av plast (rer i rer). Det er
besiktiget i rerskap. Innvendige avlgpsrar dels av plast
og dels i stgpejern. Ventilering via ventiler i vegg.
Varmekabler i bad. Varmtvannsbereder p& 120 I. Teknisk
20 A. @vrige kurser 16/10 A. Anlegget er utstyrt med
automatsikringer. Siste el-tilsyn ble utfert 14.03.2022.

Forhold som &penbart kan medfere fare for helse, miljg
og sikkerhet
Boligen har reykvarsler og handslukkeapparat.

Garasje

Garasje i felles rekke. Oppfart i betong/mur og tre.
Garasjebygget er kun oppmalt og for avrig ikke vurdert.
Bygget er ikke tilstandsvurdert i henhold til Forskrift til
avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel
beskrivelse.

Vi gjer oppmerksom pa at falgende 6
bygningskonstruksjoner har fatt tilstandsgrad 2 - avvik
som kan kreve tiltak:

Utvendig > Vinduer.

Utvendig > Andre utvendige forhold.

Innvendig > Overflater.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn.

Vatrom > 2. Etasje > Bad/wc > Overflater vegger og
himling.

Vatrom > 2. Etasje > Bad/wc > Overflater gulv.
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Vi gjor oppmerksom pé at felgende er bemerket

gjeldende helse, miljg og sikkerhet:

e Rekkverket pa veranda er for lavt i forhold til dagens
krav.

e Eiendommen ligger i et aktsomhets omrade med
ras/skredfare i henhold til kommuneplan/NVE.

o Eiendommen ligger i et omrdde markert med
moderat til lave radonforekomster i henhold til NGU
aktsomhetskart.

Selger opplyser om bl.a. falgende i sitt

egenerklaeringsskjema:

o 12026 er det utfert arbeid av fagleert ved Borge &
Borge AS. Byttet badromsinnredningen.

o Leiligheten har kjeller, underetasje eller andre rom
under bakken.

e Andre opplysninger om boligen eller eiendommen:
Ny oppvaskmaskin, byttet i hgst 2025. Ny
inngangsdear (brann og lydisolert), byttet i hgst 2025
av Borge & Borge AS. Huset er vasket var 2026, og
skal males i regi av borettslaget.

Selger opplyser om fglgende oppgraderinger i boligen
den seneste tiden:

« Baderomsinnredning er byttet vinter 2026.

e Oppvaskmaskin byttet september 2025.

e Ytterder er byttet til brann- og lydisolert der des
2025.

« Alle rom, med unntak av bad, var nymalt av tidligere
eier (ca. 2024/2025), og det elektriske var
gjennomgétt samme periode av tidligere eier.

For mer informasjon om boligens byggemate og tilstand
sa henvises til selgers egenerklaeringsskjema samt
tilstandsrapport utfert av Boligtakst Vestfold AS v/Tore
Renning datert 02.06.2026 som er vedlagt i
salgsoppgaven.

Tomt
Denne tomten er eiet fellestomt 1748,30 kvm.
Tomten er fellesareal.

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ikke midlertidig brukstillatelse eller
ferdigattest i kommunen arkiv.

| henhold til plan- og bygningsloven § 21-10 (5) utstedes
det ikke lengre ferdigattest for tiltak det er sgkt om far
01.01.1998. Dette innebaerer at byggverkene lovlig kan
brukes uten at det foreligger ferdigattest. Det betyr
imidlertid ikke at ulovlige bygde tiltak blir lovlige. At slike
tillatelser/attester eksisterer gir ingen garanti for at det
ikke senere er utfgrt arbeider som ikke er
byggemeldt/godkjent.

Kommunen opplyser:
e 4-mannsbolig byggemeldt 1952.
* Rehabilitering av bad 2016.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk. Vegg mellom kjgkken og
stue er revet.

Ved meglers kontor foreligger:
o Godkjente bygningstegninger 1952.

o Godkjente bygningstegninger rehabilitering bad
2016.

Adgang til utleie

I henhold til vedtekter i borettslaget kan ikke

andelseieren 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 forste 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,

e andelseieren skal veere midlertidig borte som felge
av arbeid, utdanning, militaertjeneste, sykdom eller
andre tungtveiende grunner,

e et medlem av brukerhusstanden er andelseierens
ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende
linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen,
det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det
etter ekteskapslovens § 68 eller
husstandsfellesskapsloven.

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

Kortidsutleie av hele boligen uten styrets samtykke er
tillatt i inntil 30 degn pr. &r jfr. Borettslagsloven 5-4.

Oppvarming / energiforbruk

Boligen er oppvarmet med vedovn og varmekabler i bad.
| beboelsesrom hvor det eventuelt ikke skulle finnes
panelovner/andre oppvarmingskilder medfglger dette
heller ikke.

Energikarakter: G - Rad.

Energiforbruket vil variere fra husstand til husstand,
avhengig av antall familiemedlemmer i husstanden,
gnsket innetemperatur, forbruk etc.

Denne boligen har valgt Norgespris pa strem. Dette er
en statlig ordning som skal gi forutsigbar strempris
gjennom é&ret. Nettleie, avgifter og eventuelle paslag
kommer i tillegg. Avtalen har &rlig binding og utl@per for
denne boligen 31.12.2026. Prisen settes for hvert
kalenderar i statsbudsjettprosessen.
Streomsteatteordning gjelder ikke ved Norgespris.

Vestfold Interkommunale Brannvesen har utfert tilsyn
med fyringsanlegget 05.12.2025. Det ble avdekket avvik
pa vestre skorstein (tegl) i kjeller ved at sotluken er
defekt (utett), samt at vedovn i 2. etasje stue (Dovre)
hvor reykreret fra ildstedet er utett og lgst.

Styret i Tolvsrad borettslag har tilbakemelding til
brannvesenet med fremdriftsplan om at OBOS drift
kommer og ser over piper for de papekte avvik.
Brannvesenet har registrert styrets tilbakemelding som
tilfredsstillende og at tilsynet er avsluttet under
forutsetning at avvik lukkes som beskrevet i
fremdriftsplan.

Siste feiebespgk ble utfert 05.12.2025.

Kjeper overtar ansvaret for forholdene. Tilsynet er kun
visuelt og kan ikke benyttes som tilstandsrapport
forgvrig. Be om kopi av rapport etter utfert tilsyn med
fyringsanlegget, feie og tilsynsopplysninger, styrets
tilbakemelding til brannvesenet, samt brannvesenet
registrering av tilfredsstillende tilbakemelding ved
henvendelse til meglers kontor.

Beregnet totalpris
Prisantydning kr 2 540 000,-
Andel fellesgjeld kr 433 714, -

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

9 950,00,- (Boligkjeperpakken Gjensidige)

8 406,00,- (Avklaring forkjopsrett )

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

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

Totalpris inkl. omkostninger og fellesgjeld kr 2 993 160, -

Det ovenstaende forutsetter at eiendommen selges til
prisantydning og at det kun tinglyses ett
pantedokument. Av denne summen utgjer kr. 433 714,-
andel fellesgjeld som vil falge andelen, men som ikke
skal innbetales med oppgjeret. Det tas forbehold om
endringer i offentlige gebyr.

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

Innmelding i OBOS utgjer kr. 500,- for 2026.
Medlemskontingenten til OBOS er kr. 200,-

pr. andelsleilighet for 2026.

Gebyr for a8 benytte forkjgpsrett kr. 8 406,- tilkommer
nar forkj@psrett evt. benyttes.

Det tas forbehold om endring/ekning pa
tjenester/gebyr/avgifter hos OBOS.

Felleskostnader
Kr. 7 207,- pr. mnd.
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Fellesutgifter fordeles pa felgende poster:
Kommunale avgifter, Canal Digital, div. honorarer,
kontingenter, drift og vedlikehold, felles
bygningsforsikring, renter og avdrag pa felleslan,
sngbrayting, felles energi og andre driftskostnader.

Borettslaget er tilknyttet Canal Digital med grunnpakke
TV og internett inkl. i felleskostnadene. De som @nsker

flere kanaler eller hgyere hastighet pa internett bestiller
og betaler dette selv.

Forretningsferer opplyser det er tatt opp et I&n
palydende kr. 650 000,- som ikke fordelt p& andelene.
Dette gker andel fellesgjeld og/eller felleskostnader pr.
mnd. Ifglge selger (som er konferert med
styreleder)gjelder dette ferdiggjere maling fasader/fikse
deler av kledning, samt fikse sotluker/skorsteiner etter
tilsynet.

Selger opplyser det er planlagt utvendig maling av
byggene, samt Igsning for el-billading.

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 dekkes dekkes av felleskostnader
pr. mnd.
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Lepende kostnader
Spesifikasjon over lapende kostnader:

o TV/internettilknytning ved Canal Digital dekkes av
felleskostnader pr. mnd.

o Kommunale avgifter gebyrer dekkes av
felleskostnader pr. mnd.

o Bygningsforsikring dekkes av felleskostnader pr.
mnd.

e Evt. alarm og innboforsikring kommer i tillegg.
o For stremkostnader, se oppvarming/energiforbruk.

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

Andel fellesgjeld

Andel fellesgjeld er kr. 433 714,- pr. 28.05.2026 er et
opprundet belgp.

Sum andel fellesgjeld (kun l&n) kr 433 713,94,-,

pr. 28.05.2026.

Selskapets totale gjeld er kr. 7 284 728,- pr. 28.05.2026.

Andel fellesformue
Andel fellesformue utgjer kr. 34 617,- pr. 31.12.2025.

Lanevilkar fellesgjeld

Selskapets totale Ian og vilkar:

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lénenr.: 94817270128

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 5,45%

Restsaldo: Kr. 7 284 728,00

Innfrielsesdato: 30.03.2056

Type rente: Flytende rente

Terminer i ret: 4

IN-avtale: Nei

Forretningsferer gjer oppmerksom pé at de kan ha
mottatt varsel om renteendring eller nye 1&n som ikke er
iverksatt pr. dags dato/28.05.2026.

Forretningsferer opplyser det er tatt opp et I&n palydene
kr. 650 000,- som ikke fordelt p& andlene. Dette gker
andel fellsgjeld og/eller felleskostnader pr. mnd.

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:
Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF

L&nenummer: 94817270128

Restsaldo: Kr. 433 713,95

Kapitalkostnader: Kr. 4 027,24

IN-avtale: Nei

Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om
endringer):

Ligningsverdi/formuesverdi fas pa
ligningskontoret/Skatteetaten
Innberetningspliktige inntekter: Kr. 605,-
Fradragsberettigede kostnader: Kr. 24 038, -
Annen formue: Kr. 34 617,-

Gjeld: Kr. 394 751,-

Utdrag av resultatregnskapet er vedlagt i
salgsoppgaven. Be om arsregnskap med
resultatregnskap, budsjett og noter ved henvendelse til
meglers kontor.

Sikringsordning fellesgjeld/in-ordning

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

Forretningsfegrer opplyser det er ingen mulighet for
individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld
(IN-18n).

Formuesverdi

Primaer formuesverdi kr. 613 322,00.
Sekundeer formuesverdi kr. 2 453 288,00.
Gjeldende for ligningsaret 2024.

Oppgitt formuesverdi er basert pa siste tilgjengelige
fastsatte formuesverdi fra Skatteetaten. Arstall angir
hvilket ligningsar verdien er knyttet til, og endelig
formuesverdi kan avvike. Formuesverdien avhenger
blant annet av om boligen benyttes som primaer- eller
sekundeerbolig. Primeerbolig verdsettes normalt til en
lavere andel av beregnet markedsverdi (om lag 25 %).
For primaerbolig kan verdsettelsen variere avhengig av
boligens verdi og gjeldende regelverk. Sekundaerbolig
verdsettes til en hayere andel (inntil 100 %). Det er
vedtatt endringer i beregningsmodellen for formuesverdi
fra skattedret 2026, og endelig formuesverdi kan bli
hgyere enn oppgitt.

Borettslaget

TOLVSR@D BORETTSLAG, Orgnr: 954 078 191
Forretningsfarer i borettslaget er: OBOS
Eiendomsforvaltning AS.

Styreleder i borettslaget er: Marius Bruserad Lillefosse.

Borettslaget bestar av 16 andeler.

Som forpliktelse/oppgave som mé utfares for
fellesskapet er trappevask og gressklipping pa plen bak
huset- bytter pd med nabo over gangen.

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

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

Forkjopsrett og styregodkjennelse

Forkjepsretten vil bli avklart etter salg. Dersom kjgper
benytter forkjepsretten vil et gebyr pé kr. 8 406, -
palgpe.

Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i
borettslaget og dernest de gvrige andelseierne i
boligbyggelaget, utpekt av OBOS, forkjgpsrett.
Forkjepsretten er en viktig medlemsfordel i OBOS. For
hver enkelt bolig blir det ved salg fastsatt en egen frist
for & melde bruk av forkjepsretten (meldefrist).
Medlemmer som vil benytte forkjgpsrett, kan melde seg
direkte via OBOS-annonsen pa www.obos.no.

Ved et hvert eierskifte mé erververen godkjennes av
styret for a fa rett til & bruke boligen.

Nar eiendommen er solgt vil OBOS ta kontakt med de
som har meldt forkjepsrett for endelig avklaring av
denne.

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

Forsikring
Eiendommen er forsikret i If Skadeforsikring NUF med
polisenr. 587818.

Regnskap

Arsregnskapet for forrige periode (2025) viser:
Driftsinntekter kr. 1 345 008, -

Driftskostnader kr. 765 906, -

Arsresultat kr. 185 520, -

Utdrag fra resultatregnskap er vedlagt i salgsoppgaven.

For neermere detaljer vises det til spesifikasjoner i
regnskap og noter som foreligger ved meglers kontor.
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Vedtekter og husordensregler
Utdrag fra vedtekter i Tolvsred Borettslag:
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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.

En andelseier kan med styrets godkjenning
gjennomfare tiltak pa eiendommen som er
nedvendige p& grunn av funksjonshemming hos en
bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten
saklig grunn.

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

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

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

Utdrag fra Brukerhandbok i Tolvsred Borettslag:

Andelshaver har ansvar for innvendig vedlikehold,
det vil si elektriske anlegg, varmeovner, vatrom og
utstyr i vatrom, vann- og sanitaeranlegg, elektrisk
utstyr i leiligheten, mangel ved elektrisk anlegg (fra
og med sikringsboks), kjgkkeninnredning,
egenmonterte innretninger og vedlikehold som er
nedvendig pa grunn av andelseiers bruk. Innvendig
vedlikehold omfatter blant annet innvendige derer og
uterom som tilhgrer andel Andelshaver har videre
ansvar fra inngangsder fra oppgang og dear til
balkong/terrasse. Andelshaver har ogsa ansvar for a
erstatte tapte systemngkler.

Borettslaget har ansvar for vedlikehold i oppganger,
ringeklokker, reparasjon og skifting av systemnegkler,
derer til oppganger, originalt utvendig glasstak,
vindusglass i oppgang, kum i gardsrom, utvendige
trapper, gjerder (maling side mot fellesarealer),
setningsskader, takstein, pipebeslag, brannstige, tett
luftekanal, sprukket vannrer, tette avigpsrer.
Borettslaget har og ansvar for making av
fellesarealer samt vedlikehold av plenklippere.

Borettslagets utstyr (plenklippere, hageredskap med
mer) skal ikke lanes ut til personer som ikke bor i
borettslaget.

Andelshaver har ansvar for & montere alle egne
innretninger etter bruksanvisning og forskrifter (f.
eks. huskestativ, trampoliner, griller, basseng med
mer).

Plassering av egne eller gjesters anretninger (telt,
bater, bobil med mer) pa borettslagets eiendom
utover 5 dggn skal godkjennes av styret.

Utdrag fra husordensregler:

e Alle som bor i leilighetene skal bidra til ro og orden
og plikter a felge de husordensregler.

e Felles trappeoppgang vaskes og plen klippes pa
omgang. Hvert hus har sine interne lgsninger.

o Sogppel kildesorteres.

o Kileer og skotgy kan oppbevares i fellesarealene
safremt dette ikke er til hinder for remningsveier.

o Gass kan lagres i en 5 kilos beholder inne i leilighet
eller pa terrasse. Ikke i kjellerbod eller loft.

o NokKler til leiligheter/hovedder bestilles gjennom
styret. Bortkomne ngkler mé snarest rapporteres til
styret.

o Hoveddarer skal veere Idst mellom klokka 21.00 og
08.00.

Utdrag fra garasjeregler:

o Uttak for motorvarmer er kun ment til dette formal,
ikke for annen virksomhet. Vi betaler kun for strem til
motorvarmer.

o Kupevarmere er ikke tillatt.

o Det er ikke tillatt & strekke motorvarmerledning fra
garasjen til biler utenfor.

e P& grunn av brannfaren, er male- og lakkeringsarbeid
ikke tillatt.

o Feil som oppstar pa det elektriske anlegget, som
skyldes den enkeltes uaktsomhet, ma den enkelte
selv bekoste reparasjon av.

o Garasjene skal veere last hele degnet.

o Garasjeanlegget er brannforsikret av borettslaget,
men hver eier ma selv serge for forsikring av det som
oppbevares i garasjen.

o Garasjene administreres av borettslaget v/styret.

o Bare borettshavere i Tolvsrad borettslag kan
disponere garasjene.

o Framleie av garasjer skal godkjennes av styret i
borettslaget.

o Borettslagets styre har rett og plikt til 8 foreta
inspeksjon av garasjene med tilliggende omréder, og
kan pélegge garasjeeierne & foreta
vedlikeholdsarbeider og utbedre eventuelle skader,
eller om ngdvendig la disse arbeider bli foretatt for
garasjeeiernes regning.

o Borettslaget v/styret sgrger for det ngdvendige
utvendige vedlikeholdet ved dugnad blant
garasjeeierne.

Utdrag fra HMS:

o Forskriftene stiller krav om at borettslag (og andre
virksomheter) skal systematisere HMS-arbeidet.

o Det er viktig at HMS-arbeidet ikke bare er et arbeid
som gjeres en gang, men at det er et sett av
operative rutiner som fglges opp kontinuerlig, og
som utvikles over tid.

» Det er ogsd ngdvendig at beboerne gar gjennom sin
egen leilighet og undersgker om det er forhold som
kan fere til fare eller skade pa person eller eiendom.

o Her er en liste over hva den enkelte beboer ma
sjekke (Borettslaget sarger for jevnlig sjekk pa
pulverapparatene): Sikringsskap,
stikkontakter/dobbeltstopsler/skjateledninger,
reykvarslere, pulverapparat, redningsveier.

o Brannfarlige produkter ma oppbevares
forskriftsmessig.

» Private gjenstander skal ikke oppbevares utenfor
bodene.

o Oppbevar ikke farlige produkter pa verandaen.

o Parkering av biler p& borettslagets eiendom ma ikke
veere til hinder for uttrykningskjeretay.

Se forevrig vedtekter, brukerhandbok, husordensregler,
garasjeregler og HMS som er vedlagt i salgsoppgaven.

Gjennomferte- og kommende vedlikeholdsarbeider

Utdrag til protokoll til arsmete 2026:

. Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets
resultat overferes til egenkapital. Er vedtatt.

o Styrets godtgjerelse settes til kr. 45 000,-. Er
vedtatt.

o Nye dgrer fra yttergang inn til leiligheter. Ikke
vedtatt.

Protokoll til arsmete 2026 er vedlagt i salgsoppgaven.

Regulering

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

Offentlige planer

Bypakke Tensberg-regionen ble vedtatt av Stortinget
03.06.2025. Prosjektet vil delvis bli finansiert med
bompengeinnkreving fra 2026. Det stgrste prosjektet i
Bypakken er ny fastlandsforbindelse fra Natteray til
Tensberg i form av veier, tunneler og hengebro fra
Smidsrgdveien og Kirkeveien til Rambergdsen, og over til
Smarberg og videre til Jarlsberg - totalt 6 kilometer.
Estimert byggestart er 2026/2027 og ferdigstillelse i
2032. | tillegg bestér Bypakken av en rekke

delprosjekter i Tonsberg, Nottergy og Tjgme. Dette er en
sveert omfattende tiltakspakke og flere av tiltakene er
ikke ferdig regulert pt.

Interessenter bes undersgke ngye eventuell pavirkning
pa eiendommen man vurderer & kjgpe. For komplett
oversikt over alle prosjektene s anbefales interessenter
& g inn pé 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.

Rettigheter og heftelser
Folgende servitutter/heftelser er registrert pa
eiendommen som fglger ved salg:

o Fellesobligasjon, tinglyst 13.03.2024, dagboknr.
1212755.

o Pantedokument, tinglyst 13.05.2026, dagboknr.
530014.

Det er ingen tinglyste servitutter/heftelser registrert pa
andelen som felger ved salg.

Grunnboken er delt inn etter prioritetsrekkefglge. Pa
bekreftet grunnboks utskrift er alle pengeheftelser og
servitutter listet opp etter hverandre under
samlebetegnelsen "Heftelser". Heftelsene er ordnet
etter tidspunkt for tinglysing. Kjgpers bank far prioritet
etter heftelser i eiendommen som ikke skal slettes ved
overdragelse, herunder servitutter. Panterett til kjopers
bank vil ha best prioritet av pengeheftelsene, men
fremsta med prioritet etter servitutter som allerede
hefter i eiendommen.
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Foruten om andel fellesgjeld, overdras andelen fri for
pengeheftelser. Kommunen har lovbestemt legalpant i
sameiets eiendom som sikkerhet for betaling av
kommunale gebyr. Iht. burettslagslova § 5-20 har
borettslaget legalpant for forfalte felleskostnader og
andre krav. Pantet er begrenset til 2G per bruksenhet.

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

Lesere og tilbehor
Felgende tilbeher medfglger i handelen:
Integrerte hvitevarer.

| salgsoppgaven finner du NEF sin standardliste
«Oversikt over lgsgre og tilbeher». Listen gjelder med
mindre annet er saerskilt oppgitt i salgsoppgaven.
Dersom noe som star pa listen ikke finnes pa
eiendommen, felger det heller ikke med. Med mindre
annet er opplyst, medfelger integrerte hvitevarer pa
kjokken. Alt lesgre og utstyr som medfglger overdras
uten garantier, utover eventuell gjenvaerende
leverandergaranti. Kjsper ma paregne at det kan vaere
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 snsket overtagelsesdato i bud.
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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 & lese gjennom fullstendig
salgsoppgave med vedlegg fer bud inngis. Det er ikke
kontrollert om tomtegrensene stemmer med de
grenser/gjerde som fysisk er satt. Det kan veere avvik fra
dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til det
opprinnelige byggemeldte/godkjente. Salgsoppgaven er
lest og godkjent av selger.

Boligselgerforsikring

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

Selger har ikke bebodd eiendommen i 1 &r.

Boligkjoperforsikring
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 3
reklamere pa boligkjepet.

Kjopere (ikke juridiske personer) kan ogséa velge a kun
tegne Boligkjgperforsikring.

Boligkjeperpakken/Boligkjeperforsikring ma tegnes
senest i forbindelse med kontraktsmotet.

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 budforhgyelser
skal inngis skriftlig til megler. | tillegg er megler palagt a
innhente gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver far
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 a benytte Gl BUD
knappen pa eiendommens hjemmeside. Eventuelle
forheyelser kan sendes ved & svare direkte pa mottatt
sms fra meglers system. Alle budforhayelser 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 ma ogsa
skriftlig akseptere budet fgr aksept kan formidles til
budgiver. Akseptfrist pa alle bud skal vaere minimum 30

minutter, og budforhayelser ma skje i god tid fer fristens
utlgp. Bud som ikke er skriftlig, eller som har kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste annonserte
visning, vil ikke bli formidlet til selger.

Eiendomsmegler har ikke lov til 8 formidle hemmelige
bud eller bud med forbehold som hindrer megler i &
formidle budet til andre enn selger, jf eml 6-8 (3). Slike
bud vil derfor ikke bli formidlet til selger.
Eiendomsmegler er int eml § 6-8(6) palagt a
gjennomfgre 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 séledes ikke forpliktet til 8 akseptere det hgyeste
budet pd eiendommen. Selger kan ved vurdering av bud
ogsé legge vekt pa gvrige vilkar og kjgpers status som
forbruker eller neeringsdrivende, dersom dette har
betydning for handelen. Etter at eiendommen er solgt vil
kjgper og selger fa tilsendt budjournal. @vrige budgivere
kan fa utlevert kopi av budjournalen i anonymisert form.

Det gjeres oppmerksom pé at budgiver ogsa vil veere
den som vil std som kjgper av eiendommen. Dersom
man etter at bud er akseptert gnsker & endre hvem som
skal sté 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 giennomfart. For seksjon/andel/akjse-bolig
vil forretningsf@rer normalt kreve ekstra eierskiftegebyr
dersom de har mottatt eierskiftemelding og det i ettertid
skal legges til/endre kjaper. Eierskiftemelding sendes
normalt fra megler til forretningsferer samme dag som
budaksept.

Lov om hvitvasking

Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om
hvitvasking & gjennomfare kontrollhandlinger knyttet til
kjeper 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 inngaelse av kontrakt. Signering med bankID er
regnet som gyldig legitimasjonskontroll. Ved oppdrag
hvor juridiske personer (selskap) er part ma
eiendomsmegler ogsa gjennomfare kontroll av hvilke
fysiske personer som kontrollerer selskapet (reelle
rettighetshavere). Dersom megler ikke klarer &
gjennomfare palagte 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 ogsa i enkelte tilfeller ha plikt til &
stanse gjennomferingen av handelen.

Eiendomsmegler plikter & gjennomfere undersokelser av
kjopers egenkapital og eventuelt andre forhold knyttet til
kjgper. Den delen av kjgpesummen som er egenkapital
skal innbetales fra kjepers konto i norsk
finansinstitusjon.

Salgsbetingelser

Eiendommen skal overleveres kjgper i tr&d med det som
er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg grundig inn i
alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses
kjent med forhold som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i
salgsdokumentene kan ikke pédberopes som mangler.
Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til 8
undersgke eiendommen ngye, gjerne sammen med

fagkyndig fer bud inngis. Kjeper som velger & kjgpe
usett kan ikke gjere gjeldende som mangel noe han
burde blitt kjent med ved undersakelsen.

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

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen
ma kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand,
kan det veere en mangel. Det samme gjelder hvis det er
holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om
eiendommen og dette har virket inn p& 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 mé
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 pd 2%
eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning
mé Kjeper 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
undersegkelsesplikt, herunder oppfordringen om &
undersgke eiendommen naye, gjelder ogsa for kjgpere
som ikke anses som forbrukere.
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Eiendomsmegler sin standardkontrakt inneholder bl.a.
bestemmelser om at dersom det foreligger vesentlig
mislighold, har selger rett til & heve etter 30 dager fra
avtalt betalingstid. Kjgper aksepterer dette som
bindende for seg.

Det forutsettes at hjemmel til eiendommen overfares til
kjoper. Dersom dette ikke er @nskelig ma det tas
forbehold i budet. Kjgper uten norsk fadselsnummer ma
paregne at D-nummer kan vaere ngdvendig for tinglysing
og gjennomfering av oppgjer. Dersom dette ikke
foreligger i tide, kan overtakelse, tinglysing og utbetaling
til selger bli forsinket. Kjgper baerer 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 lapende
utgifter mé& 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.
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Vedlegg til salgsoppgave og kjopekontrakt

Vedlagt i salgsoppgaven fglger 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 gnsker
utlevert dine egne kopier av dokumentene.

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

Eier
Eier er Emma Borge Bergh.

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer
Eiendommens adresse er Tolvsrgdveien 22.
Matrikkel tilhgrende eiendommen: gnr. 140, bnr. 495,
andelsnr. 7 i TOLVSR@D BORETTSLAG i Tensberg.
Andelsnummmer: 7.

Bruksenhetsnummer: H0202.

Vart oppdragsnummer er 28260219.

Megler og meglers vederlag

Om meglers vederlag er det avtalt fastpris kr. 70 000,-. |
tillegg er det avtalt vederlag for oppgjer kr. 7 900,-,
tilrettelegging kr. 16 900,- og internettannonsering kr. 24
990,-. Alle tall i dette avsnitt er opplyst inklusive mva.

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

Meglerforetaket mottar betaling for tilleggstjenester som
tilbys i sammenheng med eiendomshandelen. Dette
gjelder blant annet stremleverandgrer,
boligkjeperprodukter, boligalarm o.l.). For ordens skyld
gjeres det oppmerksom péa at Hjem.no eies av
eiendomsmeglingsforetakene og oppdragstaker kan ha
en mindre aksjepost i eierselskapet Bomega AS.

Ansvarlig megler er Rikke Steneby

+47 40 64 71 53/rs@partners.no.

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

Dato
08.06.2026

Tekniske dokumenter

43



44

Gjensidige

Egenerklering

Tohsrodveien 22, 3152 TOLVSRSD IE May 2026
Informasjon om eiendommen
Adlirisse Pustsdliis: Eslbclimmmine
Taolveredveion 2T Tohsredyeien 22
‘Opplysninger om selger og salgsobjekt

Dhriver du meed sovee taiug cller ubvikling av civedem?

Ou Exs

P Kjupte du holigen?
Sepnenier 2015

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
afsh appgi R relevanl infermasjon s cierskaper.

Eieren hue bodd i bolipen ssden den be lept | host

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.

Difermikjon s ¢ kaisterende hislorsikring

Informasjon om selger
Selper

Bergh, Emire Boegs

Forbehold

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

Boligkji

SR

ses b kjein

ldene soat or omtal § deme epenerklaesingsskjemact . Disse |

lidene kan ke ghoees gjeldende som feil eller m

Baolighjiper appordees 11l § sch undersoke siendommen grusdip.

Side 1

I Har det voemi Toil pd bal, vaskerom eller tosdetirom?

On e, ke som jeg kjenner @

2 Er det wifaet arbeid pd bad, vaskerom eller insleitrom?

B O, ke soms jeg kjenner @

211 Navi o arbodd
My arked
212 Arseall
m26

213 Hvordan bl arbeiden sifer?
[ Fagien [T uncgtien

214 Fortell kort brva sem ble gjort av lagleree
Byt bodscassinnialningss

215 Hvilket frms ulferts jebiben?
Borge & Horge AS

118 Har da Solomineiitas jid jo afboiler?

On  Hxa
Tak, vitervezg of fazade
i Har deet lebket vann utenfrs o bsn, eller er det se0 ssdre tepn il faki?
O [36] s, ke s g kjenner a0
4 I dim Beilighet, er det u arbeid pi cak, yoiervegy, visdo eller sanen fasede?

On W, ke soms jeg kjenner @

5 Ha samieel clier hurettslaper bar prablemes mbed Tald, vann oller oversvsmmedse | RKjellor eller underetasje?

On W, ke voms g kjenner

[ Har leiligheren Kjcller, nderetije cler andre vom snder bakken?
Mr  Owsa

7 Ex dlet abservert vann lber fukt | Kjeller, krypk]cler dler unideretsige?
On [F] wes, ke scm jeg Mjenner

Side 2

L] Exr et wtfaet aibeid s dicieriog?

O X W, ke soms jeg jenner i

Elektrisitet

a Har det veeri ol pi det dekiviske saleppe?

On e, ke soms jeg kjenner i

1 Er det wifaet arbesd pd dot dokirike salegpea?
O (6] s, ke s g Rjenner 10

Bor

n Haar eSendomines privet vansforsyning (ikke tlknyrier det sffestlige vassener), sepeik, pumpokum, hrann, sviopskvers eller Boende?
O (3] s, ke s g Rjeniner 10

1 Har det vaeni Toil pd urvendige dier innyendige avlopsror dicr vannres?

On ] W, ke som jeg kjenner i

13 Ex dit wifart ilM“'H Illull'llﬂ!( dlber innyesdige 4y |ﬁ|‘dl‘ﬁl ellid vamirer?
O [F] wes, ke soms jeg kjenner e

Ventilasjon og oppyvarming

14 Ex dlit eller v St vl nodgravd ﬂjﬂlht pitlﬂllﬁﬂllﬁh?
O [H] wes, ke soms jeg kefenner

15 Har det vaent ol pd varmeanheps dier venrilasjemanlemm ™

On X W, ke soms jeg kjenner i

16 Er det wifiert arbeid pd var meanbogg elles venrilasjonsanlop™

On e, ke soms jeg kjenner i

Skjevheter o sprelkker

17 Ex dlet tegn pd semisgskader eller sprekber i Tor ehsempel grassmir oller Miser?
O [H] wes, ik soms jeg kfeniner v

18 i et vaeet il eller ghoet endinger i dsted eller pipe?

Side 3

Ol ] s, e soms jeg kjenner i

Sopp o skadedyr

L] Har det vaert skadedyr | leiligheien?

Ols ] e, e som g kjenner i

n Har det veert skadedyr i Tellesomrdadens Gl sameiet eller borcrislage?

O (] wis, it s feg kerrer 1

21 Har det vart mugg. sopp cler raie i boligen eller andre bygnisger p ciendomasen™

On X

iRk s jeg Kjenner i

2 Har dei vt mugg. sopp dler réic i sameier cler horetsbiger?

Olse X e, e soms Jeg kjenner i

Planer op godkjenninger

pil Missglor leilighcten beukstilbacelse der ferdigatmea?”

O [E] wis, ik s feg Mfener

b1 Hiar dm byl i lles ghosrt om Kelles, I ellir ssmet ol hidigromm?

Or  Exa

25 Selges ciesdommen med ulleiedel som leiliggher, hybel eller lignende?

On Era
7 Ex dit wifaent I‘il’nhlllﬁ"lli.‘
O [0 ws, b s feg Mener 1

IR Ex et andre forbeald av bery deiag dler spenanse Tor eiendommes eller seromedded?

Ol ] e, e soms Jeg kjenner i

b} Foreligger det plancr eller bestemmoker sem kan mediare o

Ow X

ik som jeg kjenner il

an Ex samieict eller boremelaged er imvolvert | Readlikeer av wee shag?

Ol ] e, ke som Jeg kjenner i

Andre applysninger

Side 4
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3 Har ufsglerte uifert arboid som normalt ber uiferes v faglaeeic? Do resger ikke gienta noe du allerede har aevt.

O [0 ws, e s g bpenver

1 Har dw andee spplysainger om bidigen elles ulaver St du har svar?

IS [0 ws, i s g kpener 1

Bkriy epplyssingene her:
Ny oppuadimashin, Byet i s 2025,

Ny don gangdar Mheann og hadisolertp-byes § haa 1025, Bynet ov Borge & Borge A5
Huset 2t wisket vie 1126, og skl malkes § regl av bocenslaget

Boligselgerforsikring

Boligen sclges med holigselpe rfsrsikring

Enn boligselperfirikring gir trygghet for selaes o Kjiper, o kan dekke Bl og masgler som
fare

1 ke e opplyl ca eller det ikke var kjenndkgs il ds
Falget bl e

Fesil

zner legnet i Cgeradige Forsikraeg ASA

Forsikrinjiasmine S5HE9115

Side 3

Egenerklaeringsskjema

Emma Borge Bergh 2026-05-28

(@ Emma Borge Bergh

Signicat

This document contains electronic signatures using EU-comy

Advanced Electronic

tlation (EU) Mo 91072014 (elD

Egenerklsringsskjema

Signed by:
Emma Borge Bergh

28/05-2026
18:37:14

BankiD 0IDC
High
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Norsk takst

Tilstandsrapport

gﬂg Leilighet

@ Tolvsrgdveien 22, 3152 TOLVSR@D
() T@NSBERG kommune

# gnr. 140, bnr. 495

# Andelsnummer 7

Sum areal alle bygg: BRA: 80 m? BRA-i: 53 m?

)/

Befaringsdato: 01.06.2026 Rapportdato: 02.06.2026 Oppdragsnr.: 15278-2032 Eiendomsverdi ref nr: FC3998

Autorisert foretak: Boligtakst Vestfold AS Varref: TR

Rapporten kan brukes i inntil ett 4 etter rapportdato, og kan ikke gienbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogs3 videre p boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.

Norsk takst

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

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt 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.

Boligtakst Vestfold AS

Rapportansvarlig

Tore Rgnning

tore@boligtakstvestfold.no
906 97 664

Norsk takst

Oppdragsnr.:  15278-2032 Befaringsdato: 01.06.2026

Tolvsrgdveien 22, 3152 TOLVSR@D Boligtakst Vestfold AS ‘
Gnr 140 - Bnr 495 Hermelinveien 31
3905 TONSBERG 3124 TPNSBERG ~ Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?
(1] ? En tilstandsrapport beskriver synlige skader/awvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten

fremhever vanligyis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig & 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 i I rom og i slik det kommer frem av Forskrift til
i i ten bare awvik 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 pé at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig &
dette ikke kan sammenlignes med 4 kjgpe en ny bolig. Méten bygge o regler som gjaldt pa spknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere 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 og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne f& avvik og/eller
762 eller TG3 uten at det nadvendigvis er krav om at awiket utbedres.
Dette kan gielde sluk, tettesjikt o fall pa bad og vaskerom. Enkelte
forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet kan omtales i rapporten uten
at det settes tilstandsgrad, for eksempel forhold ved rekkverk, trapper, og
brannsikkerhet.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand « bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig » etasjeskillere *

tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre « utvendige trapper » « skjulte i utenfor
bygningen  full funksj ing av el- 0g WS joner o iske forhold og bygni plassering pa grunnen * bygningens
planlgsning * bygningens innredning « lgsgre slik som hvitevarer « utendgrs og « bygningens estetikk og

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

Oppdragsnr.: 15278-2032 Befaringsdato: 01.06.2026 Side: 3 av 18

Tolvsrgdveien 22, 3152 TOLVSR@D Boligtakst Vestfold AS ‘
Gnr 140 - Bnr 495 Hermelinveien 31
3905 TONSBERG 3124 TBNSBERG ~ Norsk takst

© iVerdi 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 (Hiem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 15278-2032 Befaringsdato: 01.06.2026 Side: 4 av 18
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Tolvsrgdveien 22, 3152 TOLVSR@D
Gnr 140 - Bnr 495
3905 TONSBERG

Boligtakst Vestfold AS ‘
Hermelinveien 31

3124 TPNSBERG ~ Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrappor

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har

normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre til:
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lpnnsomme.

ad. Nar bygni

befaler tiltak, for ek |

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

TG0

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfrelse. et er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pé skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nzer fremtid. Graden skal ogs brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til & overvake delen spesielt p3 grunn av fare for storre skader eller folgeskader.

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader

L irapporten er anslag
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og m3 ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For & f4 en ngyaktig vurdering av

i anbefales ytterlig og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Oppdragsnr.: 15278-2032
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163 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.

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 - 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 - 200 000
Tiltak mellom kr 200 000 - 500 000

Tiltak over kr 500 000

Side: 5av 18

Tolvsrgdveien 22, 3152 TOLVSR@D
Gnr 140 - Bnr 495
3905 TBNSBERG

Andelel,

het (borettslag) & i2.etasjei
firemannsbolig oppfert i tre over grunnmur i 1954.
Leiligheten disponerer to boder i kjeller og en bod pa loft.
Garasije i felles rekke. Oppfort i tre.

Utfgrt fuktsgk ved hjelp av fuktindikator i tilknytning til bad.
Ingen unormale forhold vedrgrende fukt pavist. Rommet ble
renovert i 2016 i fplge tidligere salgsdokumentasjon.

Selger opplyser om fglgende:
-var brann i en leilighet i 1. etasje i 2026.
- er planlagt maling av utvendige overflater.

Leilighet - Byggear: 1954

UTVENDIG il si

Yttervegger i bindingsverk av tre. Utvendig kledd med liggende
kledning.

Vinduer i tre fra forskjellig tid - bla.a. 2011.

Bygningen har malt balkongdgr (fra 2011) i tre og brann- og
lydklassifisert entrédgr (fra 2025).

Veranda i tre.

INNVENDIG il si
Gulvoverflater med laminat. Malte plater pa veggene. Dels
platet/malt og dels takplater.

Trebjelkelag som etasjeskiller.

Tegl-/mursteinspipe. Peisovn. Sotluke.

Innvendige dgrer i tre.

VATROM Gitilside
Bad/wc:

Fliser pa gulv og vegg. Platet/malt tak.

Inneholdende vegghengtoalett, innredning med servant,
dusj/vegger. Plastsluk.

Ventilering via vifte i vegg og luftespalte i dgr.

KIBKKEN Ghtl side.
Kjgkkeninnredning i malt utfgrelse. Heltre benkeplate med nedfelt
benkebeslag og to kummer. Integrerte hvitevarer.
Vannstoppesystem.

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER il s
Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i
rgrskap. Innvendige avigpsrgr dels av plast og dels i stgpejern.
Ventilering via ventiler i vegg.

Varmekabler i bad.

Varmtvannsbereder pé 120 |.

Teknisk 20 A. @vrige kurser 16/10 A. Anlegget er utstyrt med
automatsikringer.

Siste el-tilsyn ble utfprt 14.03.2022.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR

Beskrivelse av eiendommen

Boligtakst Vestfold AS  §
Hermelinveien 31
3124 TPNSBERG ~ Norsk takst

AfEaIEr G til side
Forutsetninger og vedlegg Gatilside
Lovlighet Gailside
Leilighet

 Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
Vegg mellom kjgkken og stue er revet.

Gitilside
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Boligen har rgykvarsler og handslukkeapparat.
Oppdragsnr.: 15278-2032 Befaringsdato: 01.06.2026 Side: 6 av 18
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Boligtakst Vestfold AS  §
Hermelinveien 31
3124 TGNSBERG  Norsk takst

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.

Oppdragsnr.: 15278-2032

Sammendrag av boligens tilstand

Antall

Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten er en forenklet utgave som kun gjelder innvendige i
denne leiligheten. Utvendige fasader, felles arealer m.v. anses
for det meste som borettslagets/andelslagets felles ansvar og
folgelig ikke vurdert. Ansvarsfordelingen for utvendige fasader,
fellesarealer m.v. mellom borettslaget og den enkelte beboer er
her ikke gitt opplysninger om.

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

Skjer det endringer, oppstér skader ogsa videre pa boligen, bgr
du som selger be om oppdatert rapport.

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

Tilstandsanalysen fglger Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg,
bygningsdeler eller rom som ikke fremgar her. Tilleggsbygg slik
som garasje er ikke tilstandsvurdert, selv om det er gitt en enkel
beskrivelse av disse pa grunn av arealmaling. .

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

Leilighet

AWVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@  Utvendig > Vinduer il sl

@ Utvendig > Andre utvendige forhold Gatil side

© Innvendig > Overflater Gatilside

© Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatilside

o Vatrom > 2. Etasje > Bad/wc > Overflater vegger og ~ Sitilside
himling

@ vatrom > 2. Etasje > Bad/wc > Overflater Gulv Gétilside

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

01.06.2026 Side: 7av 18

Tolvsrgdveien 22, 3152 TOLVSR@D Boligtakst Vestfold AS ‘
Gnr 140 - Bnr 495 Hermelinveien 31
3905 T@NSBERG 3124 TPNSBERG ~ Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Det er pavist awvik innen helse miljg eller sikkerhet.  Gatilside

Oppdragsnr.: 15278-2032 Befaringsdato:  01.06.2026 Side: 8av 18
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Tilstandsrapport

LEILIGHET

Byggear
1954
Anvendelse
Bolig

UTVENDIG

Veggkonstruksjon
Beskrivelse
Yttervegger i bindingsverk av tre. Utvendig kledd med liggende kledning.

Vinduer

Beskrivelse
Vinduer i tre fra forskjellig tid - bla.a. 2011.
Arstall: 2011 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av awvik:

 Det er awvik:

Enkelte utvendige vinduslister er fgrt helt ned til vannbrett/beslag uten
drypp/tilfredsstillende avstand til vannbrett/beslag, noe som kan
medfgre gkt risiko for fuktansamling og redusert levetid pa
vindu/utvendig lister m.v.

Begynnende rate i utvendig vinduslist.

Konsekvens/tiltak

* Tiltak:

Utvendige vinduslister bgr tilpasses slik at det er tilstrekkelig avstand til
vannbrett/beslag, for 4 sikre god drenering og hindre fuktinntrengning i
konstruksjonen.

Begynnende réte i utvendig vinduslist bgr utbedres for & forhindre
videre rateskader.

Dersom tiltak ikke utfgres, kan det oppsta rateskader og redusert levetid
pé vinduene og tilstgtende bygningsdeler.

Dgrer
Beskrivelse

Bygningen har malt balkongdgr (fra 2011) i tre og brann- og
lydklassifisert entrédgr (fra 2025).

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse
Veranda i tre.

(3 Andre utvendige forhold
Beskrivelse

Det foreligger ikke Ti apport, e.l. for
fellesdeler i bygget.

Vurdering av avvik:

Boligtakst Vestfold AS
Hermelinveien 31

3124 TPNSBERG ~ Norsk takst

* Det er ikke utarbeidet Til t, il el

for fellesdeler i bygget.
Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

For & lukke avviket ihht NS 3600.2018 ma det utarbeides en
Til i for i bygget.

Manglende dokumentasjon og planverk medfgrer gkt risiko for at
vedlikehold ikke blir fulgt opp, noe som kan fgre til forringelse av
bygningsdeler og gkte kostnader over tid.

INNVENDIG

m Overflater

Beskrivelse

Gulvoverflater med laminat. Malte plater pa veggene. Dels platet/malt
og dels takplater.

Vurdering av awvik:

* Det er avvik:

Stedvis "spenn/svikt" i gulv.

Konsekvens/tiltak

* Tiltak:

Det bgr eventuelt giennomfgres utbedring av gulvet for & utbedre spenn
eller svikt.

Konsekvensen av a ikke utbedre dette kan vaere redusert komfort, gkt
slitasje og risiko for ytterligere skader pa uksjonen over tid.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse
Trebjelkelag som etasjeskiller.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Malt hgydeforskjell/planavvik pa ca. 15 mm og/eller mindre i hele
rommet i stue/kjgkken.

Malt hgydeforskjell/planawvik pa ca. 15 mm innenfor en lengde pa 2 m
og ca. 15 mm i hele rommet i soverom.

Malingene er utfgrt i to tilfeldig utvalgte og relevante rom i boligen. Det
kan ikke utelukkes at andre rom har tilsvarende, stgrre eller mindre

planawvik. Det a kontrollere gvrige rom dersom
dette er av betydning.

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

Konsekvens/tiltak
* Tiltak:

Oppdragsnr.: 15278-2032 Befaringsdato: 01.06.2026 Side: 9 av 18
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Tilstandsrapport

For & oppna til:
Dette vil normalt ikke vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstdende
tiltak i en eksisterende bolig, men kan vurderes ved en eventuell
fremtidig renovering.

ad O eller 1 ma h rettes opp.

Utbedring av hgydeforskjeller bgr vurderes dersom det er til hinder for
bruk eller ved fremtidig oppussing, for & unnga gkt slitasje pa gulv og
eventuelle fglgeskader pa konstruksjonen.

av skj er ig estetisk, men kan ogsa
pavirke mgblering og innredning.

Pipe og ildsted
Beskrivelse
Tegl-/mursteinspipe. Peisovn. Sotluke.

Innvendige dgrer
Beskrivelse
Innvendige dgrer i tre.

VATROM
2. ETASJE > BAD/WC

Generell
Beskrivelse

Bad/wc:
Fliser pa gulv og vegg. Platet/malt tak.

med servant, dusj/vegger.
Plastsluk.

Ventilering via vifte i vegg og luftespalte i dgr.

Det foreligger ingen dokumentasjon for utfgrelse av badet.

Arstall: 2016 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2. ETASJE > BAD/WC

(m Overflater vegger og himling
Beskrivelse

Fliser p4 vegg. Platet/malt tak.

Arstall: 2016 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
Vurdering av avvik:

* Det er awvik:

Dgr og vindu er plassert i en del av veggen som er definert som vétsone,
noe som medfarer gkt risiko for fuktskader pa grunn av bruk av
materialer som ikke er fuktbestandige.

Konsekvens/tiltak

Boligtakst Vestfold AS ‘
Hermelinveien 31

3124 TPNSBERG ~ Norsk takst

Den navarende Ipsningen forutsetter bruk av dusjvegger. Andre
dusjlasninger vil kreve ytterligere tiltak for & sikre tilstrekkelig
fuktsikring, for & unnga risiko for fuktskader pa uegnede materialer i
vatsonen.

Awviket gis med bakgrunn i standardens krav til min. avstand fra definert
vatsone til dgr.
Rommet/bygningsdelen fungerer med avviket.

2. ETASIE > BAD/WC

m Overflater Gulv

Beskrivelse
Flislagt gulv med elektriske varmekabler. Fall il sluk ca 1:50 eller bedre.
Arstall: 2016 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
* Det er pavist andre awvik:

Begynnende misfarging i elastisk fuge i dusjhjorne.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Misfarging i elastisk fuge bgr utbedres for a hindre utvikling av sopp
eller mugg.

Dersom misfargingen skyldes fukt, kan dette fgre til skader pa
underliggende konstruksjoner og redusert levetid pa vatrommet.

2. ETASJE > BAD/WC

Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse
Plastsluk. Smgremembran med ukjent utfgrelse.

Arstall: 2016 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2. ETASJE > BAD/WC

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse
Inneholdende vegghengtoalett, innredning med servant, dusj/vegger.

Arstall: 2016 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2. ETASIE > BAD/WC
Ventilasjon
Beskrivelse
Ventilering via vifte i vegg og luftespalte i dgr.
2. ETASIE > BAD/WC

Tilliggende konstruksjoner vatrom

* Tiltak: Beskrivelse
Fuktsgk er foretatt i eksi hull i vegg fra tilli entre og inn
bak dusj/vatsone. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til
8. Ingen unormale forhold vedrgrende fukt pavist.
Arstall: 2016 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
Oppdragsnr.: 15278-2032 Befaringsdato: 01.06.2026 Side: 10 av 18
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KIBKKEN

2. ETASJE > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse
Kjgkkeninnredning i malt utfgrelse. Heltre benkeplate med nedfelt

benkebeslag og to kummer. Integrerte hvitevarer. Vannstoppesystem.

2. ETASJE > STUE/KIBKKEN

Avtrekk
Beskrivelse
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

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

Avigpsrgr
Beskrivelse
Innvendige avigpsrar dels av plast og dels i stgpejern.

Ventilasjon
Beskrivelse
Ventilering via ventiler i vegg.

Andre VVS-installasjoner
Beskrivelse
Varmekabler i bad.

Varmtvannstank
Beskrivelse
Varmtvannsbereder pa 120 |.

Arstall: 2008 Kilde: Produksjonsér pa produkt

Elektrisk anlegg

Boligtakst Vestfold AS
Hermelinveien 31

3124 TPNSBERG ~ Norsk takst

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser
som forskrift til i (tryggere boli §2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert

i L ig har verken

t, og en
eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Beskrivelse
Teknisk 20 A. @vrige kurser 16/10 A. Anlegget er utstyrt med
automatsikringer.
Siste el-tilsyn ble utfgrt 14.03.2022.
1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt
arbeid pé anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle awik i
ilsynsrapport (dvs en el-ti t uten awik)?

Ja

Spersmal til eier

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

Inntak og sikringsskap

3. 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

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

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pévirke helse, miljo og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hpy, og det utfares ikke underspkelser med sikte pd G
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialunderspkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
faringsti y og h . o
vurderes etter gje forskrift om L

Helse, miljg og sikkerhet
Beskrivelse
Boligen har rgykvarsler og handslukkeapparat.

Vurdering av awvik:

* Det er pavist awik innen helse miljg eller sikkerhet.

Rekkverket pa veranda er for lavt i forhold til dagens krav.
Eiendommen ligger i et aktsomhets omrade med ras/skredfare i hht.
kommuneplan/NVE.

Eiendommen ligger i et omrade markert med moderat til lave
radonforekomster i hht NGU aktsomhetskart.
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Konsekvens/tiltak
 Det er behov for tiltak

Det er ikke krav til utbedring av hayde pa rekkverk.

For eventuelt ytterligere informasjon om ras- og skredfare bgr dette
i fra i for a fa oversikt over eventuelle
tiltak eller restriksjoner som gjelder for eiendommen.

Det ber utfgres radonmaling pa eiendommen, da bygget ikke er oppfart
med radonsperre og omradet har moderat til lav aktsomhetsgrad for
radon i henhold til NGU aktsomhetskart.

Formalet er & avklare om radonnivaene overstiger anbefalte

dier, da forhgyede r ier kan medfgre helserisiko for

g
beboere.

Oppdragsnr.: 15278-2032 Befaringsdato: 01.06.2026
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Bygninger pa eiendommen

Garasje
Anvendelse
Byggear Kommentar
Standard
Vedlikehold
Beskrivelse

Garasije i felles rekke. Oppfgrt i betong/mur og tre.

NB! Garasjebygget er kun oppmalt og for gvrig ikke vurdert.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Boligtakst Vestfold AS '
Hermelinveien 31
3124 TPNSBERG Norsk takst

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 mé ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

mélbart areal der hayden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
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)

I N
Garasje [ BRA-
Bod )/
/[ rom
J
QY o
Garasje N
o
/" Innglasset
plass. ‘

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 bygningssakkyndige 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?

Oppdragsnr.: 15278-2032 Befaringsdato:

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 takheyde (ALH) er ikke
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 rgmningsvei.

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.
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Arealer

Leilighet

Etasje
Kjeller
2. Etasje

Loft

SUM
SUM BRA

Romfordeling
Etasje

Kjeller

2. Etasje

Loft

Kommentar

Bruksareal BRA m?*

Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-¢) Innglasset balkong

(BRA-b)
11

53

53 11
64

Internt bruksareal Eksternt bruksareal
(BRA-i) (BRA-e)
2 boder

Entré, stue/kjgkken, soverom, bad/wc

Bod

Arealene er avrundet for hver etasje og oppgitt uten desimaler.
Loft er ikke maleverdig i hht takst jens retningslinjer ved arealmaling fra 2023.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: ~ Vegg mellom kjgkken og stue er revet.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
Kommentar:  Byttet baderomsinnredning i 2026. Ny entredgr i 2025.

Garasje
Bruksareal BRA m*
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) '"“"‘i;;‘::']""“
Etasje 16
sum 16
SUM BRA 16
Romfordeling
Etasje Internt bruksareal Eksternt bruksareal
i -e
4 BRA-i BRA
Etasje Garasje
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sum  Terrasse- o balkongareal

11

53 12

12

Innglasset balkong
(BRA-b)

Ja |:]Nei

Terrasse- og balkongareal

sum (Tea)

16

Innglasset balkong
(BRA-b)
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede
01.6.2026 Tore Rgnning

Emma Borge Bergh

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr.
3905 TPNSBERG 140 495
Adresse

Tolvsrgdveien 22

Hjemmelshaver
Tolvsrgd Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr.
/TOLVSR@D BORETTSLAG 954078191
Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
7

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato
Egenerklaering 28.05.2026
Tegninger 12.03.1951

Brukstillat./ferdigatt.
Revisjoner

Versjon Ny versjon

1 02.06.2026

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 15278-2032

Rolle
Takstingenigr
Kunde
for. snr. Areal Kilde
0 1748.3 m? BEREGNET AREAL
(Ambita)
Leil. nr. Forretningsfgrer

Kommentar

Stemplet godkjent 15.04.1952

Kommentar

Befaringsdato:  01.06.2026

N ||

Norsk takst

Eieforhold

Eiet

Eier av adkomstdokumenter

Bergh Emma Borge

Status
Gjennomgétt
Gjennomgatt

Finnes ikke

Sider

Vedlagt
Nei
Nei

Nei
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STRUKTURREFERANSENIVATILSTANDSGRADER

« Rapporten er basert pa 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 falger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt T j ingslinjer for ing 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 tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse.

ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
n@dvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller symptomer
pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i naer fremtid, det er grunn til 4 varsle fare for skader pa grunn av alder eller
overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre skade eller fglgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv vere 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. Awvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag.

i TGi

Ikke i ilgje ig for

* Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av

i fordi i eller i da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme. Hva det vil koste &
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pd
registrert awik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en nzermere undersgkelse, og
konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke

i inger/feil kan . Utbedri

avhenger av personlige preferanser og markedspris pa materialer og
tjenesteyter.

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel

Tilstandsrapportens avgrensninger

Boligtakst Vestfold AS ‘
Hermelinveien 31
3124 TGNSBERG Norsk takst

rekkverkshgyder/apninger, ulovlige inger, 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 j je 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 utfgres kun nar det ikke foreligger
godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke stemmer med
dagens bruk.

« Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold og
elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar siden sist
boligen hadde el-tilsyn. Bygni ig kan anbefale 3

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
i utover i i

BEFARINGEN

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

i ved ing av bolig) har fra1til3,
der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa 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 utfgres kun visuelle observasjoner p4 tilgiengelige flater uten fysiske
inngrep (f.eks. riving).

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

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

« 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 giennomfgres.

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

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

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

gjo!
sopp og skadedyr.

eller biologiske , i hovedsak rite,

* Fuktspk: Overflatesgk med egnet spkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

« Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende

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

" .
risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til bad, utforede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

* Forventet gjenvarende 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
oppmélingen 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 ti ten skal benyttes i boli i og der
det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhgyde (ALH)
opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for & kunne regnes som BRA/méleverdig
areal.

« Arealet méles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til maleverdighet,
slik som at arealet m& ha minst en bredde pa 0,6m og minst en hgyde pa
1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far
betydning for om arealet méles og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet
miles tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfart eller om bruken er

Tilstandsrapportens avgrensninger
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lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

« Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en ren matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

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

PERSONVERN

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

i og dine retti finner du her Personvernerklaering

-iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASION
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger fra
rapporten for analyse- o 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 pad
h K

ps: :

[ ]

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

£r du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon

Oppdragsnr.: 15278-2032 Befaringsdato: 01.06.2026 Side: 18 av 18

Tensberg kommune

Midlertidig brukstillatelse og ferdigattest

MATRIKKELENHET

Kommune
3905 - Tensberg kommune 140 495 0 0

Er det utstedt ferdigattest for bygningen(e)?

Nei

Er det utstedt midlertidig brukstillatelse?

Nei

KOMMENTARFELT:

Ikkei arkiv

Det tas forbehold om feil og mangler.

04.06.2026 09:30:25
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Kommuneplan

Gnr: 140 ‘Bnr: 495 ‘Fnr: 0

‘Snr: 0

Tegnforklaring

Eiendom:
Adresse: Tolvsrgdveien 22
3152 TOLVSR@D Mélestokk
1:1000
Annen info: Kommuneplanens arealdel 2023 - 2035
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Tensberg
kommune

Oversiktskart med VA

Gnr: 140 ’Bnr: 495 ’Fnr: 0 ’Snr: 0

Eiendom:

Adresse: Tolvsrgdveien 22
3152 TOLVSR@D

Annen info:

Malestokk
1:1000

2
149/543

140/551

140/606

7" Ngyaktig eiendomsgrense Anslétt eiendomsgrense @  Npyaktig grensepunkt
+  Anslatt grensepunkt Matrikkelnummer. Gatelys (belysningspunkt)
® Mast *  Skap ~/ Trase
Bygningslinje Mgnelinje ~" Takkant
o~ Takoverbyggkant o~ Taksprang o~ Trapp inntill bygg
~" Veranda ~" Annet vegareal avgrensning o~ Vegdekkekant
Husnummer Husnummer med bokstav Kommunalveg gatenavn .
Privatveg gatenavn . ~ Grense for arealformal // Ras- og skredfare
1 Bolighebyggelse - Navaerende [] Veg - Navaerende [ kpomrade gjeldende
Haydekurve
28.05.2026 16:07:12 Det kan feil eller i Side 2 av 2
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Tegnforklaring
O Brannventil O Kran O Kum - annen eier
P Avlgp felles =7 Overvannsledning Spillvannsledning
o~ Vannledning uten Vestfold =~ Ngyaktig eiendomsgrense Anslatt eiendomsgrense
vann
©  Npyaktig grensepunkt +  Anslatt grensepunkt Matrikkelnummer.
Gatelys (belysningspunkt) ® Mast *  Skap
A~ Trase Bygningslinje Mgnelinje
/\/ Takkant /\/ Takoverbyggkant /\/ Taksprang
o~ Trapp inntill bygg ~" Veranda Godkjente byggetiltak
" Annet vegareal avgrensning ~ Vegdekkekant Husnummer
Husnummer med bokstav Kommunalveg gatenavn . Privatveg gatenavn .
Hoydekurve
28.05.2026 16:05:12 Det kan feil eller i Side 2 av 2



Bakke Servik & Partners AS
v/Lena Pedersen-Kjole
Storgaten 47, 3126 TONSBERG
E-post: Ipk@partners.no

Deres ref.: 28260219 . Var ref.: 3217-1-07 Dato: 28.05.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: TOLVSR@D BORETTSLAG

Organisasjonsnr: 954078191

Andelseier: Bergh, Emma Borge

Medeier:

Leilighetsnummer: 07

Adresse: Tolvsrgdveien 22, 3152 TOLVSR@D

Andelsnummer:

Gnr. 140

Bnr. 495

Borettsinnskudd: Kr. 3 900,00 —

Opplysninger om boligselskap

e Forkjopsrett: Ja

*  Tilknyttet Borettslag: Ja

e Styregodkjenning: Ja

e Forsikret hos: If Skadeforsikring Nuf - polisenummer 587818.

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

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

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

e Manedlige felleskostnader som ikke er i te, dekker bolig driftskostnader. For ytterligere
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten.

«  Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

* Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mate som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmete.

Borettslaget er tilknyttet Canal Digital med grunnpakke TV og internett inkl i fellesutgiftene. De som @nsker flere kanaler
eller hgyere hastighet pa internett bestiller og betaler dette selv. Det er tatt opp et lan palydene kr 650 000 som ikke
fordelt pa andlene. Dette gker andel fellsgjeld.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenr.: 94817270128

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 5,45%

Restsaldo 7 284 728,00

Innfrielsesdato: 30.03.2056

Type rente: Flytende rente

Terminer i aret: 4

IN-avtale: Nei

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

om

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 7 207,00,-
Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Felleskostnad 7 207,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tif. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmaneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i
maneden. Vi forutsetter at kjoper og selger gjer opp seg imellom for oppgjersmaneden.

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

Innberetningspliktige inntekter: 605,-
Fradragsberettigede kostnader: 24 038,-

Annen formue: 34617 -

Gjeld: 394 751,-

F gj i og avdragsfrihet:

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenummer: 94817270128

Restsaldo: 433 713,95

Kapitalkostnader: 4 027,24

IN-avtale: Nei

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 433 713,94,-, pr. dags dato.

For boliger som har jeld knyttet til boli lan gjelder folgende forutsetninger:

Kapitalkostnader:

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

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

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

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

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

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

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

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere sparsmél angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Gro Rundhaug pr. e-post:
gro.runhaug@obos.no eller telefon: 33 30 94 56.

Annen informasjon:

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

Melding fra megler ved salg:

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

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

Melding om forijopsrett ma innehoide:

om bollgen iy og adresse), selgers navn og telefonnummer, Kjopers navn samt
adresse awvtalt pris/ herunder avtalt forskudd, og eventuelle andre
vilkar som overtakelse og be'allngslld I ullegg ma det oppgis eventuelle szerlige forhold knyttet til boligens tilstand,
etc. Kopi av skal sendes OBOS sa snart den foreligger. Seknad om

styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Marius Brusered Lillefosse, e-post: tolvsrod@styrerommet.no

Kjoper har ikke rett til a ta boligen i bruk for saknaden er godkjent, ref. Lov om brl §4-5.
Overtakelse bes lagt il etter at eventuell er avklart og foreligger.

Alle meglerkontorer som har aktivert tienesten Ambita Samhandiing Forrelnlngs'ﬂrer er palagt a bruke den digitale
fremfor a sende pé e-post. Dette alle
gjelder eller ma sendes via den digitale lasningen.

Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes pr. e-post ber krypteres og sendes pa en sikker mate.

Elektronisk kommunikasjon:

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

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr kr 6.725~

Innmelding i OBOS kr 500,~

Gebyr for a forhandsvarsle forkjepsrett kr 8.406,~

Det kreves i OBOS for & ie denne boligen. ing skjer ved signering av kjopekontrakt for
personer som ikke er medlem i OBOS. Dersom det er flere enn én som skal eie boligen sammen, ma alle vaere medlem
i OBOS og betale hver sin Det som betaler for alle som har

en eierandel i boligen, og kontingent innkreves der(or via felleskostnadene i borettslaget.

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

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS

Vedtekter
For Tolvsrgd borettslag org nr . 954 078 191

vedtatt pa konstituerende generalforsamling den 15. oktober 1980, med endringer
vedtatt pd generalforsamlinger, senest 20. april 1995, 10. mai 05 og
senest 29. mai 2013

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

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

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

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

2. Andeler og andelseiere

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

(2) Nar ikke annet falger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske
personer som er andelseiere i 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.

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

1. stat,

2. fylkeskommune,

3. kommune,

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

fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

o

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

(6) En andelseier skal ved forespgrsel f& utlevert et eksemplar av borettslagets
vedtekter.
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2-2 Overfering av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel.

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

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

(4) Nekter styret & godkjenne erververen som bruker, ma melding om dette komme
fram til erververen senest 20 dager etter at sgknaden 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 & erverve andelen.

3. Forkjgpsrett

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

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

3-2 Interne forkjgpsberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.

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

(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjgpsrett, m& overdra hele den

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

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

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

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

Forkjgpsrett kan likevel ikke gjgres gjeldende dersom andelen overfares:

- pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller

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

3-3 Behandlingsregler og frister

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

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

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

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

(5) Borettslagets krav om & gjare forkjgpsretten gjeldende pa vegne av
forkjepsberettigede 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 neerstdende

Forkjapsretten kan ikke gjgres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til
fosterbarn som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen
annen som de to siste arene har hert 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 nd er knyttet til av borettslaget. Forkjgpsretten
kan heller ikke gjares gjeldende nér 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 boligforméal uten styrets
samtykke.

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

(4) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk

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

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 forste
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 veere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,

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

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

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

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

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

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

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

4-3 Bygningsmessige arbeider

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

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

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

(2) Vedlikeholdet omfatter ogs& ngdvendige reparasjon og utskiftning av slikt som
rar, sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett og 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-
/novedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa veranda, balkong og
lignende.

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

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

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

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

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

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

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

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

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(1) Farer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller p& annen
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hgrer boligen til, skal skaden
utbedres av borettslaget.
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2) Skade pé& innbo og lgsgre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget
hefter ikke for eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller lgsare.

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

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

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

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

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

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

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspélegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

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
farste ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir
borettslaget rett til & kreve andelen solgt.

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

7-3 Fravikelse

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

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal best& 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 &r. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

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

8-2 Styrets oppgaver

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

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte s& 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
frammette styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfert ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjor motelederens 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. & gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har
veert benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget
4. & ta opp l&n som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gér ut over vanlig
forvaltning,

6. andre tiltak som gér ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket ferer med seg
wkonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget p& mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene.

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

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordineer generalforsamling skal holdes hvert &r innen utgangen av juni.

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

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

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

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

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

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjarelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgterett

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

9-6 Mateledelse og protokoll

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

9-7 Stemmerett og fullmakt

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

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i pkt. 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle

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

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

(3) Ved stemmelikhet avgjeres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

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

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning p&
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller neerstdende eller om ansvar for
seg selv eller nzerstéende 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 forretningsferer kan ikke treffe beslutning som er
egnet til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere
eller borettslaget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen
med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.
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(2) Felgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf
borettslagslovens § 7-12:

vilkér for & veere andelseier i borettslaget

bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

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

10

BRUKERHANDBOK

TOLVSRYD BORETTSLAG

Gjelder fra 01.05.12

Ansvar for vedlikehold:

Ansvaret for vedlikehold er fordelt mellom borettslaget og den enkelte
beboer. Her er noen hovedpunkter

Andelshaver har ansvar for innvendig vedlikehold, det vil si elektriske
anlegg, varmeovner, vatrom og utstyr i vatrom, vann- og saniteeranlegg,
elektrisk utstyr i leiligheten, mangel ved elektrisk anlegg (fra og med
sikringsboks), kjgkkeninnredning, egenmonterte innretninger og
vedlikehold som er ngdvendig pa grunn av andelseiers bruk. Innvendig
vedlikehold omfatter blant annet innvendige derer og uterom som tilhgrer
andel

Andelshaver har videre ansvar fra inngangsder fra oppgang og der til
balkong/terrasse.
Andelshaver har ogsa ansvar for & erstatte tapte systemngkler.

Borettslaget har ansvar for vedlikehold i oppganger, ringeklokker,
reparasjon og skifting av systemnakler, darer til oppganger, originalt
utvendig glasstak, vindusglass i oppgang, kum i gardsrom, utvendige

trapper, gjerder (maling side mot fellesarealer), setningsskader, takstein,
pipebeslag, brannstige, tett luftekanal, sprukket vannrer, tette aviapsrar.
Borettslaget har og ansvar for making av fellesarealer samt vedlikehold
av plenklippere.

Borettslagets utstyr (plenklippere, hageredskap med mer) skal ikke lanes
ut til personer som ikke bor i borettslaget.

Mislighold og skjgdeslgshet av vediikehold som medfarer
skade/sdeleggelser av borettslagets eiendom kan medfare
erstatningsansvar

Andelshaver har ansvar for & montere alle egne innretninger etter
bruksanvisning og forskrifter (eks. huskestativ, trampoliner, griller,
basseng med mer)

Plassering av egne eller gjesters anretninger (telt, bater, bobil med mer)
pa borettslagets eiendom utover 5 dagn skal godkjennes av styret.

Husordensregler

« Alle som bor i leilighetene skal bidra til ro og orden og plikter a
falge de husordensregler, instrukser, rutiner og bestemmelser som
til enhver tid er gjeldende.

« Alle plikter & bidra til et hyggelig bomiljg i borettslaget

« Etter kl. 23.00 skal det veere ro i leilighetene. Bruk av radio eller
musisering ma avpasses slik at det ikke sjenerer de avrige
beboerne. Ved selskaper og lignende skal man vise hensyn til
naboene. Arrangementer som vil vare etter klokka 23.00 skal
varsles naboene i eget hus

« Felles trappeoppgang vaskes og plen klippes pa omgang. Hvert
hus har sine interne lgsninger

« Seppel kildesorteres. Containerne i sgppelskurene er til
husholdningsavfall. Annet avfall fraktes egenhendig til
miljzstasjoner. Papiravfall og annet avfall skal ikke lagres i
fellesarealene da dette er til hinder for utrykningsmannskap

« Kieer og skotey kan oppbevares i fellesarealene safremt dette ikke
er til hinder for remningsveier

« Ved evt brann, skal alle ramme boligen snarest mulig. Felles
mateplass etter remning er pa plen foran hovedinngangsder
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Garasjeregler

Alle henvendelser i forbindelse med skader, mangler og lignende i !
leilighetene og i fellesrom skal meldes skriftlig til borettslagets !
styre.

Gass kan lagres i en 5 kilos beholder inne i leilighet eller pa

terrasse. Ikke i kjellerbod eller loft

Nazkler til leiligheter/hovedder bestilles gjennom styret. Bortkomne

ngkler ma snarest rapporteres il styret

Hoveddgrer skal veere last meilom klokka 21.00 og 08.00

Garasjene skal kun brukes til oppbevaring av kjgretayer.

Uttak for motorvarmer er kun ment til dette formal, ikke for annen
virksomhet. Vi betaler kun for stram til motorvarmer.

Kupevarmere er ikke tillatt.

Det er ikke tillatt & strekke motorvarmerledning fra garasjen til biler
utenfor.

Pa grunn av brannfaren, er male- og lakkeringsarbeid ikke tillatt,
Det er heller ikke tillatt & lagre eller oppbevare mer enn 1 - en liter
brannfarlig veeske i klasse A uten brannvesenets tillatelse. Bensin
kan lagres i 5 - fem - liters godkjent plastkanne, eller 20 - tyve - liter
i stélkanne. Gass kan lagres i en 5 kilos beholder

Feil som oppstar pa det elektriske anlegget, som skyldes den
enkeltes uaktsomhet, ma den enkelte selv bekoste reparasjon av.

Garasjene skal vaere last hele dagnet. Dette for 4 unnga besek av
uvedkommende.

Garasjeanlegget er brannforsikret av borettslaget, men hver eier
ma selv sgrge for forsikring av det som oppbevares i garasjen.

« Garasjene administreres av borettslaget v/styret.
+ Bare borettshavere i Tolvsrad borettslag kan disponere garasjene
« Enhver andelseier skal ha et eksemplar av retningslinjene.

« Framleie av garasjer skal godkjennes av styret i borettslaget.
Fremleie er kun tillatt innen borettslaget.

« Borettslagets styre har rett og plikt til & foreta inspeksjon av
garasjene med tilliggende omrader, og kan palegge garasjeeierne
a foreta vedlikeholdsarbeider og utbedre eventuelle skader, eller
om ngdvendig la disse arbeider bli foretatt for garasjeeiernes
regning.

- Borettslaget v/styret sgrger for det ngdvendige utvendige
vedlikeholdet ved dugnad blant garasjeeierne.

Hms

Dagens forskrifter om intern kontroll for helse, miljg og sikkerhet (HMS)
tradte i kraft i 1992. De ble revidert med virkning fra 1.januar 1997.

Forskriftene stiller krav om at borettslag (og andre virksomheter) skal
systematisere HMS-arbeidet

OBOS har utarbeidet en generell handbok som benyttes av styret i
borettslaget. | tillegg har Styret utarbeidet en HMS-veiledning, som

inneholder ngkkelinformasjoner om HMS-systemet i Tolvsrad Borettslag.

| veiledningen finnes blant annet en kalender hvor de sentrale HMS-
oppgavene som skal utfgres i Igpet av aret er oppfart.

Det er viktig at HMS-arbeidet ikke bare er et arbeid som gjgres en gang,
men at det er et sett av operative rutiner som fglges opp kontinuerlig, og
som utvikles over tid.

Det er ogsa ngdvendig at beboerne gar gjennom sin egen leilighet og
undersgker om det er forhold som kan fgre til fare eller skade pa person
eller eiendom. Her er en liste over hva den enkelte beboer ma sjekke:
(Borettslaget sarger for jevnlig sjekk pa pulverapparatene)

Sikringsskap: Sikringene skal ikke veere varme. Sjekk at jordfeilbryter er
pa

Stikkontakter, dobbeltstapsler, skjsteledninger: Sjekk at de ikke er skadd
og at isolasjonen rundt ledningen er hel og ikke glidd ut av stapslene.
Utstrakt bruk av dobbeltstepsler og skjsteledninger ut fra en enkelt
stikkontakt gker faren for brann.

Roykvarslere: Sjekk at batteriet virker (trykk inn knappen pa varsleren og
her om det kommer lyd)

Pulverapparat: Sjekk at pilen pa trykkmaleren star innenfor det granne
omrédet. Snu apparatet pa hodet for s sjekke om pulveret inne i
apparatet beveger seg. Hvis du ikke merker noen bevegelser inne i
apparatet, ma det sjekkes av fagpersonale.

Redningsveier: Fjern hindringer. Sjekk at brannstige eller tau er i orden.
Brannfarlige produkter ma oppbevares forskriftsmessig.

Private gjenstander skal ikke oppbevares utenfor bodene. Unntak ma
avtales med samtlige bergrte. Brannfarlige eller giftige stoffer ma bare
oppbevares i lovlig kvantum og pa betryggende mate.

Veranda: Oppbevar ikke farlige produkter pa verandaen. De som har
terrasse pa bakkeplan ma huske pa at sma barn ikke skjgnner forskjell
pa fellesomrader og private omrader.

Parkering av biler pa borettslagets eiendom ma ikke vaere til hinder for
uttrykningskjeretay

Protokoll til arsmgte 2026 for TOLVSR@D BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 954078191
Motet ble avholdt 11. mai kl. 17:00, Mete i hagen mellom Tolvsredveien 28 og 30..

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

Folgende saker ble behandlet pa arsmeotet:

1. Valg av moteleder

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

Forslag til vedtak:
Gro Runhaug er valgt.

+/ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i motet er registrert i en frammeteliste 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.

«/ Vedtatt.

3. Valg av protokollvitner
Valg av minst én eier til & signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Stine Ryen er valgt.

«/ Vedtatt.

4. Godkjenning av meteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Meteinnkallingen godkjennes

«/ Vedtatt.

5. Arsrapport og arsregnskap
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a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overferes til egenkapital.

+/ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjorelse for styret foreslas satt til kr 45 000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til kr 45000.

+/ Vedtatt.

7. Nye derer fra yttergang inn til leiligheter.

Fremmet av: Anne Jentoft
Forslag til nye derer og lydisolasjon fra yttergang og inn til leiligheter. Derene er darlig isolerte og lekker mye

varme, og det er veldig lytt fra gang og inn i leilighet og motsatt vei.

Styrets innstilling
Styret vil vente med 4 bytte leilighetsderer pga skonomi. Dette kan gjeres senere etter at det er gravd sterre
el-kapasitet til garasjene og pipene er tatt.

Forslag til vedtak:
X Ikke vedtatt.

8. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (2 ar)
Folgende ble valgt:
Marius Brusered Lillefosse

Folgende stilte til valg:
Marius Bruserad Lillefosse

Styremedlem (2 &r)

Folgende ble valgt:
Celina Saminen Andreassen

Folgende stilte til valg
Celina Saminen Andreassen

Varamedlem (1 &r)

Folgende ble valgt:
Anne Jentoft
Lisbeth Nes

Folgende stilte til valg:
Anne Jentoft
Lisbeth Nes

9. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Delegat (1 &r)
Folgende ble valgt:
Marius Brusergd Lillefosse

Folgende stilte til valg:
Marius Brusered Lillefosse

Varadelegat (1 ar)
Folgende ble valgt:
Anne Jentoft

Folgende stilte til valg:
Anne Jentoft

TOLVSR@D BORETTSLAG
ORG.NR. 954078191, KLIENTNR. 3217

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fares og presenteres. | tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man mé& 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 &rsregnskapet. P& 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 gkonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for
eksempel opptak og avdrag pé lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets
disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til rdighet, og de defineres
som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Sterrelsen pa de disponible midlene kan blant
annet benyttes til & vurdere om det er ngdvendig & endre stgrrelsen pad innkrevde
felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for & ta opp 1&n eller om
det er mulighet til & betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

ORG.NR. 954078191, KLIENTNR. 3217

TOLVSR@D BORETTSLAG

Note 2025 2024
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 522 463 688 029
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 185 520 -11 742
Fradrag for avdrag pa langs. lan 13 -162 597 -152 891
Innsk. gremerk. bankkto -828 -932
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 22 095 -165 565
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 544 558 522 464
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 560 090 534 341
Kortsiktig gjeld -15 532 -11 878
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 544 558 522 463

Vedlegg 1 7 av16 Arsregnskap 2025.pdf

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsijett
2025 2024 2025 2026
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 1345008 1245408 1345000 1345000
SUM DRIFTSINNTEKTER 1345008 1245408 1345000 1345000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 3 -5 640 -5 640 -6 000 -6 000
Styrehonorar 4 -40 000 -40 000 -40 000 -40 000
Revisjonshonorar 5 -7 435 -5914 -7 000 -7 210
Forretningsfererhonorar -97 295 -93 555 -99 000 -104 000
Konsulenthonorar -3125 0 -2 000 -3 000
Drift og vedlikehold 6 -42 324 -187 278 -40 000 -50 000
Forsikringer -93 925 -85 284 -90 000 -100 800
Kommunale avgifter -252 521 -238 096 -266 000 -272 000
Energi/fyring 7 -33 527 -34 027 -35 000 -35 000
TV-anlegg/bredbénd -152 364 -90 290 -130 000 -134 000
Andre driftskostnader 8 -37 751 -70 062 -67 700 -69 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -765 906 -850 147 -782 700 -821 010
DRIFTSRESULTAT 579 102 395 261 562 300 523 990
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 9 10 162 15435 0 0
Finanskostnader 10 -403 744 -422 438 -414 000 -414 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -393 582 -407 003 -414 000 -414 000
ARSRESULTAT 185 520 -11 742 148 300 109 990
Overfaringer:
Udekket tap: 0 -11 742
Reduksjon udekket tap: 185 520 0
8av16 Arsregnskap 2025.pdf

Vedlegg 1
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Egne notater Tolvsrodveien 22

TOLVSR@D BORETTSLAG
ORG.NR. 954078191, KLIENTNR. 3217

BALANSE

Note 2025 2024
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 11 1567 975 1567 975
Tomt 174 219 174 219
@remerkede bankinnskudd 34 832 28 964
SUM ANLEGGSMIDLER 1777 026 1771 158
OML@PSMIDLER
Forskuddsbetalte kostnader 65 184 86 912
Driftskonto OBOS-banken 240 392 201 493
Sparekonto OBOS-banken 254 514 245 936
SUM OML@PSMIDLER 560 090 534 341
SUM EIENDELER 2337 116 2 305 499
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 16 * 100 1600 1600
Udekket tap 12 -4 413 286 -4 598 806
SUM EGENKAPITAL -4 411 686 -4 597 206
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 13 6630305 6792902
Borettsinnskudd 14 66 400 66 400
Annen langsiktig gjeld 15 36 565 31525
SUM LANGSIKTIG GJELD 6 733 270 6 890 827
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 13479 9595
Palgpte renter 2053 2283
SUM KORTSIKTIG GJELD 15 532 11 878
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2 337 116 2 305 499
Pantstillelse 16 8666 400 8666 400
Garantiansvar 0 0
Tensberg, 16,04 .2026
Styret i Tolvsrad Borettslag
Stine Ryen /s/ Eirin Malén Wenger /s/ Kate Kopstad /s/

Vedlegg 1 9av16 Arsregnskap 2025.pdf
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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
gjenvaerende leverandgrgaranti.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

14. POSTKASSE medfglger.

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

robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne 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 a 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 |as 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 medfgliger i handelen.
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boligkjap - ferdig forsikret

hele det forste aret.

Boligkjeperpakke HYTTE
Gir deg alle de forsikringene

Boligkjeperpakke LEILIGHET
Gir deg alle de forsikringene
du trenger for den nye

leiligheten din:

Boligkjeperpakke HUS

Gir deg alle de forsikringene

du trenger for den nye fritids-

boligen din:

du trenger for det nye huset

ditt:

® boligkjgperforsikring levert ® boligkjgperforsikring levert

® boligkjeperforsikring levert

av Hiscox, med oppgjer via

Sedgwick
® standard bygningsforsikring

av Hiscox, med oppgjer via

Sedgwick

av Hiscox, med oppgjer via

Sedgwick

renteforsikring

renteforsikring
® standard bygningsforsikring

for hytte

innboforsikring Pluss

® flytteforsikring

innboforsikring Pluss
® uhelli fritidsboligen

for hus

® uhelliog utenfor hjemmet
® bekjempelse av veggedyr,

innboforsikring Pluss

® flytteforsikring

rate, skadedyr, skade-
insekter, mus og rotter

kakerlakker og skjeggkre

® uhelliog utenfor hjemmet

Pris: Boligkjoperpakken Hytte
koster kr 19 900,- for hele

rate, skadedyr, skade-

: Boligkjoperpakken
Leilighet og fritidsleilighet
koster kr 9 950,- for hele

det forste aret for frittstdende
hytte / tomannshytte / kjedet

hytte. Prisen pa forsikringen

insekter, mus og rotter

Pris: Boligkjoperpakken Hus
koster kr 19 900,- for hele
det forste aret. Prisen pa
forsikringen legges inn i

det forste aret. Prisen pa
forsikringen legges inn i

legges inn i oppgjeret for din
nye bolig, og betales i for-

oppgjeret for din nye bolig,

bindelse med overtakelsen.

og betales i forbindelse

med overtakelsen.

oppgjeret for din nye bolig,
og betales i forbindelse

med overtakelsen.

Forsikringspakken tilbys kun av eiendomsmegleren som foretar salget av eiendommen, og kan kun kjepes av privatpersoner.

Boligkjgperforsikringen gjelder fra kontraktsmgte (maks 6 mnd. fer overtakelse), mens de andre forsikringene gjelder fra du

overtar boligen. Forsikringene laper/varer i ett ar.

| Boligkjoperpakke Hus og Boligkjeperpakke Hytte inngar standard bygningsforsikring. Denne kan oppgraderes til Hus Pluss mot

et tillegg i prisen, det gjor du ved 3 kontakte Gjensidige etter overtakelse av boligen. Horisonaldelt tomannsbolig og rekkehus i

borettslag far kun kjopt leilighetspakke. Dersom det er behov for egen bygningsforsikring ma du kontakte Gjensidige.

Boligkjgperforsikringen kan beholdes i inntil fem ar. Du vil motta pris pa fornyelse av boligkjeperforsikringen ca. 1 maned fer

fornyelsen din.

Har du spgrsmal om boligkjeperpakken kan du kontakte oss pa telefon 915 03 100 eller e-post boligkjoperpakken@gjensidige.no.
Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet boligkjeperpakken, gjer du dette ved & logge inn pa gjensidige.no.
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