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Nordlysveien 12D -Tensberg

Nordlysveien 12D, 3113 Tensberg Prisantydning: kr 3 950 000,- + omk. Primaerrom: 130 kvm BRA: 141 kvm Eiendomstype: Rekkehus



VELKOMMEN TIL

NORDLYSVEIEN 12D







KORT OM EIENDOMMEN

Populaert enderekkehus over 3 plan, meget barnevennlig,
stor terrasse, vedovn og garasje. Ma sees!

Oppdragsnummer

Adresse
Prisantydning
Omkostninger
Totalpris inkl. omk.
Mnd. fellesutgift

P-rom/BRA
Antall soverom
Tomteareal
Eierform tomt
Boligtype
Byggear
Eierform

Energimerking

2230420
Gnr.: 154, Bnr.: 178, Andelsnr.: 20 i Teansberg kommune.
Vestfold og Telemark fylke

Nordlysveien 12D, 3113 Tensberg
3 950 000,-

6132,-

4 161132,-

5 000,-

130 kvm/141 kvm
]

14 183 kvm
Fellestomt
Rekkehus

1970

Borettslag

Oppvarmingskarakter Oransje - Energikarakter F













NAROMRADET

Eiendommen har en attraktiv beliggenhet i solrike og sveert barnevennlige
omgivelser pa Nedre Rael - et strategisk beliggende omrade med tilknytning til
turomrader, samt sjo og strand. Kort avstand til idrettsanlegg, flotte tur- og
rekreasjonsomrader samt dagligvareforretning, ellers kort vei til barne- og
ungdomsskole og flere barnehager.

Sykkelavstand til flotte strender og til Tensberg sentrum med alt av fasiliteter.
Neermeste badeplass pa Nes er kun 4 minutter unna pa sykkel. Gangavstand til
Kilden kino og Kilen handelsomrade. Gode bussforbindelser.
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Soverom

llustrasjonen er ikke en teknisk tegning og avvik kan forekomme.
Inventaret er ikke en direkte giengivelse, men for 4 vise eiendommens potensiale,
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Entré
.'f-ﬂk‘.".

Stue

Gang
Terrasse 4

Kjokken
Spisestue

-
/ lustrasjonen er ikke en teknisk tegning og avvik kan forekomme. //
b

Inventaret er ikke en direkte gjengivelse, men for & vise eiendommens potensiale, —
EIENDOM [ b1
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PLANTEGNING 7

EIENDOM

2005

Kjellerstue

e ___J
/ lllustrasjonen er ikke en teknisk tegning og avvik kan forekomme. //
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Inventaret er ikke en direkte gjengivelse, men for & vise eiendommens potensiale. S
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NORDLYSVEIEN 12D

Nabolaget Réel - vurdert av 77 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR @ OPPLEVD TRYGGHET
- Veldig trygt 91/100
* Familier med barn
s Bablerere KVALITET PA SKOLENE
* Godt voksne .
Veldig bra 84/100
Gc NABOSKAPET
& Liabakken 6 min %
Linje 111 0.5 km
ALDERSFORDELING
B Tensberg stasjon 8 min &
Linje RE11 3.4 km SR
= 0o
P
¥ Sandefjord lufthavn Torp 25 min @ - <X i L =
355 ses 329 fas
| Il
SKOLER "
Barn Ungdom Unge voksne  Voksne Eldre
. (0-12 &r) (13-18 4r) (19-34 &r) (35-64 4r)  (over 65 4r)
Elihu Kristne grunnskole (1-10 Kkl1.) 7 min X
87 elever, 12 klasser 0.5 km Omréide Personer Husholdninger
B Riel 1722 754
Presterod skole (1-7 kl.) 21 min % B Tonsberg 55203 26 865
338 elever, 18 klasser 1.6 km B Norge 5425412 2654 586
Sandeéasen skole (1-7 kI.) 5 min &
354 elever, 19 klasser 2.2 km
Husvik skole (1-7 kl.) 6 min & BA EHAGER
3509 elever, 18 klasser 2.7 km .
Regnbuen (0-5 ar) 1 min &
Prestered ungdomsskole (8-10 kl.) 17 min & 64 barn 0.1 km
429 elever, 36 klasser 1.3 km
Slagen barnehage (1-5 &r) 11 min #
Ferder videregaende skole 8 min & 127 barn 0.8 km
750 elever 4.5 km
Glitne kanvas-barnehage (0-5 ar) 12 min &
Slottsfjellet videregadende Steinerskole 10 min @& 77 barn 0.9 km
56 elever, 3 klasser 3.8 km
«Fint, barnevennlig, trivelig folk, nert til skog og til
3y mb DAGLIGVARE
Sitat fra en lokalkjent N
Kiwi Réel 6 min &
Post i butikk, PostNord 0.5 km
Meny Tolvsred 23 min %

Innholdet pa Nabolagsprofilen er i

vei eller gangvei (der kjente gveier er med i datagr

fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert pa korteste kjorbare
). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet pa nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data basert pa svar

innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Z-Eiendom kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrd, Geodata AS,

Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2023

PRIMARE TRANSPORTMIDLER VARER/TJENESTER
. () Olsred senter 22 min %
Q 1. Egen bil :
Boots apotek Olsrod 23 min A
& 2. Sykkel
ALDERSFORDELING BARN (0-18 AR)
QT GATEPARKERING
i Lett 90/100 .
. 30% i barnehagealder
N B 31%6-124ar
(,Q\\ STOYNIVAET W 20% 13-15ar
Lite stoyniva 88/100 W 19% 16-18 4r
%} KVALITET PA BARNEHAGENE
Veldig bra 88/100
FAMILIESAMMENSETNING
SPORT
Par m. barn
@ Tellusveien Fagervik Ballokke 5 min &
Ballspill 0.3 km
B Par u. barn
@& Elihu volleyballbane 8 min &
Sandvolleyball 0.6 km
& SPREK Fritid Tensberg 20 min # Enslig m. bam
I
& Level treningssenter 22 min %
Enslig u. barn
BOLIGMASSE Flerfamilier
|
I
I
I 58% enebolig 0% 44%
B 15% rekkehus
o B Riel
I 13% blokk
. 14% annet W Tonsbers
B Norge
SIVILSTAND
,, «Sentralt, kort vei til bdde sentrum og alt annet, Norge
rolig, et bra sted for barn & vokse opp.» Gift 37% 339
Sitat fra en lokalkjent
Ikke gift 49% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 5% 4%

Innholdet pa Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert pa korteste kjorbare
vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet pa nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data basert pa svar
innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Z-Eiendom kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrd, Geodata AS,
Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2023
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Innholdet pa Nabolagsprofilen er innt fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert pa korteste kjorbare

vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet pa nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data basert pd svar
innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Z-Eiendom kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrd, Geodata AS,

Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2023



OPPDRAGSNUMMER
2230420

TYPE BOLIG
Populeert enderekkehus over 3 plan, meget barnevennlig,
stor terrasse, vedovn og garasje.

FINN.NO: LOKALOMRADE
TONSBERG - NEDRE RAEL

ADRESSE
Nordlysveien 12D
3113 Tensberg

1. etasje

ADKOMST

Se vedlagt kartskisse i FINN-annonsen. Ved & trykke pa kartet
far du enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra din
startdestinasjon til boligen. Pa visningsdagen vil det bli skiltet
med visningsskilter fra Z-eiendom.

BELIGGENHET

Eiendommen har en attraktiv beliggenhet i solrike og sveert
barnevennlige omgivelser pa Nedre Rael - et strategisk
beliggende omrade med tilknytning til turomrader, samt sjo
og strand. Kort avstand til idrettsanlegg, flotte tur- og
rekreasjonsomrader samt dagligvareforretning, ellers kort vei
til barne- og ungdomsskole og flere barnehager.

Sykkelavstand til flotte strender og til Toansberg sentrum med
alt av fasiliteter. Neermeste badeplass pa Nes er kun 4
minutter unna pa sykkel. Gangavstand til Kilden kino og Kilen
handelsomrade. Gode bussforbindelser.

TYPE, EIERFORM OG BYGGEAR
Rekkehus borettslag, oppfoert i 19970. Modernisert i de senere
arene.

BYGNINGER OG BYGGEMATE

Borettslaget bestar av 28 andelsleiligheter. Nedre Rael
Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Breanngysund
med organisasjonsnummer 853887412, og ligger i
TONSBERG kommune.

Gards- og bruksnummer: 154 / 178

22

Selger har renoverte kjelleretasjen mellom 2021 og 2023.
Delvis egeninnsats og innleid hjelp. Nytt vaskerom/bad i
2022. Bytte av vann og avlgpsrer. Satt inn vannskap og alle
vannledninger lagt ror-i-ror.

Drenering: under terrassene (2013) og pa endevegg (2023)
som del av bytte av avigp.

Sikringsskap byttet i 2022/23 utfert av Kolpus Elektro.

Det er den faktiske bruken av rommet pa
markedsfgringstidspunktet som er avgjorende. Bruken av
rommet kan veere i strid med byggeteknisk forskrift og/eller
mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken.

INNHOLD

1. etasje inneholder:

Gang. Moderne kjokken, gang, stue med utgang til solrik
terrasse og hagedel.

2. etasje inneholder:
3 soverom, hvorav 1 med utgang til balkong, gang, bad/wc
med dusjkabinett.

Kjeller inneholder:
Gang, nyoppusset kjellerstue, vaskerom/bad med gulvvarme,
bod og arbeidsrom.

Garasjeplass til felles garasjeanlegg. Gjort klart for el-billading
i regi av brl.

ANTALL ROM
Oppholdsrom: 1, Soverom: 3, Bad: 2

AREALER OG FORDELING PER ETASJE
Primaerrom: 130 kvm, Bruksareal: 141 kvm

1.etasje: 49/49 Kvm P-rom/ BRA
2.etasje:48/ 48 Kvm P-rom/ BRA
Kjelleretasje: 33/ 44 Kvm P-rom/ BRA

STANDARD

En flott rekkehusleilighet som holder normal god standard og
som gir et meget godt inntrykk. Boligen har i lgpet av 2018
fatt nye gulv i gang, stue og kjokken med varmefolie. De
fleste vegger i boligen er nymalte. | kjeller er det nytt
vaskerom med dusj/toalett, samt at nyoppbygd kjellerstue og
gang med varmekabler.

Det er ogsa byttet stuevinduer samt alle vinduer i kjeller
(2018). Videre sa er det utstrakt bruk av downlights i boligen.

Nytt sikringsskap og sjult annlegg i 2018. | januar 2021 ble det
lagt inn el-bil lader i garasjen.

Laget har avtale med Skagerak Fiber, altiboks, hvor
grunnpakken er inkludert i fellesutgiftene. Dette er boligen
som passer ypperlig til barnefamilien og her kan man fint
flytte rett inn uten og matte gjore noe.

TILSTANDSRAPPORT OG ANGIVELSE AV
TILSTANDSGRADER

Det foreligger en tilstandsrapport datert 10.10.23 med
befaringsdato 10.10.23 fra Arild Lysebo som er en uavhengig
og autorisert Takstmann.

En tilstandsrapport er en utvidet teknisk rapport utarbeidet av
en autorisert takstmann. Tilstandsrapporten, hvor innholdet i
denne er regulert i egen forskrift, gir en vurdering og
beskrivelse av eiendommens byggverk og bygningsdeler
som takstmannen har observert, og som normalt vil veere av
betydning ved salg av eiendommen. Den
bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik
det kommer frem av Forskrift til avhendingsloven. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.
Det er opp til selger & avgjere hvorvidt det skal innhentes slik
rapport eller ikke ved salg av eiendom. Bade tilstandsrapport
og selgers egenerkleeringsskjema folger som vedlegg til
salgsoppgaven for denne eiendommen.

Boligen har tilstandsgrader oppsummert som folger;

- 5 stk. tilstandsgrad O (TGO lys grenn) - ingen avvik.

- 12 stk. tilstandsgrad 1 (TG1 - lys grgnn) - mindre eller
moderate avvik.

- 6 stk. tilstandsgrad 2 (TG2 - merk gul) - avvik som kan kreve



tiltak

- 3 stk. tilstandsgrad 3 (TG3 - rad) - store eller alvorlige avvik.
- O stk. tilstandsgrad IU - konstruksjoner som ikke er
undersokt.

TG-2 anmerkninger (mork -gul) er relatert til for vinduer,
terrasse, bad, pipe og trappegang, noe alder, derfor TG2.
TG-3 anmerkninger (red) er relatert til for bad i 2.etasjen og
alder pa dette badet.

Inngdende beskrivelse av anmerkningene folger av
tilstandsrapporten. Det er kun TG-2(merk gul) og TG-3(red)
som kommenteres saerskilt, for gvrig vises det til
tilstandsrapporten.

Bade tilstandsrapport og selgers egenerkleering, utgjer en
integrert del av denne salgsoppgaven, som kjoper forventes
a gjore seg kjent med. Tilstandsrapporten gir opplysninger
om eiendommens tekniske tilstand.

OPPVARMING
Elektrisk. Vedovn i stuen.

Varmekabler i pa vaskerom/bad. Varmefolie i gang og
kjellerstue.

Nordlysveien 12D sin rapport:
Det ble ikke avdekket avvik pa fyringsanlegget da tilsynet ble
utfort den 21.01.21.

PARKERING
Det medfolger en garasje pr andel.

AREAL OG EIERFORM
Eierform: Fellestomt

FELLESAREAL OG HAGE
Eksklusiv andel av fellesarealer som er pent opparbeidet og
beplantet med prydbusker, treer og plen. Asfaltert gardsplass.

VEI, VANN OG AVLOP
Offentlig.

REGULERINGSFORHOLD
KOMMUNEPLAN/KOMMUNEDELPLAN

Eiendommen ligger i omrade som i kommuneplanen/
kommunedelplanen er avsatt til: Veg - Navaerende
Kommuneplan. Boligbebyggelse - Navaerende Kommuneplan.
Grennstruktur - Navaerende Kommuneplan. Ras- og skredfare
Kommuneplan. Gang/sykkelvei - Naveerende Kommuneplan.

GJELDENDE REGULERING

Ligger eiendommen i et regulert omrade? Ja

PLANID Plannavn, Reguleringsformal 3803 53028 Rael Syd:
Gang-/sykkelvei.

BEBYGGELSESPLAN
Omfattes eiendommen eller en del av eiendommen av en
bebyggelsesplan etter eldre PBL? Nei

MIDLERTIDIG FORBUD MOT TILTAK
Ligger eiendommen eller del av eiendommen innenfor et
omrade med nedlagt midlertid forbud mot tiltak? Nei

REGULERING UNDER ARBEID
Er det igangsatt planleggingsarbeid pa et omrade som
inkluderer/bergrer eiendommen? Nei

PLANFORSLAG
Eksisterer det planforslag som bergrer eiendommen? Nei

FERDIGATTEST

Boligen har ferdigattest 10.02.1970. Kopi av denne kan fas ved
henvendelse til meglerkontoret. At slik attest eksisterer gir
ingen garanti for at det ikke er utfert arbeid pa boligen som
ikke er byggemeldt eller godkjent.

DIVERSE OPPLYSNINGER

Borettslag: Nedre Rael Borettslag, Orgnr.: 853887412
Leilighetsnr.: 20, Andelsnr.: 20

Andel fellesgjeld: 205000

Forkjopsrett: Ja.

Lanenummer * OBBK01-98207807273. Restsaldo 204.179,- .
Kapitalkostnad ( avdrag og renter)1.457,-

Styret skal ta opp 1an til finansiering av bytte av noen vinduer

A

~—

EIENDOM

2005

og terrassedorer, samt nye ror. Andel fellesgjeld vil da gke.

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

Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling
av felleskostnader. OBOS 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 12 - tolv- maneder
regnet fra oppsigelsesdato.

Ytterligere informasjon om felleslan skal finnes i
opplysningsbrev fra forretningsferer. Brevet kan lastes ned fra
nettet eller be om kopi fra megler. Regnskapsferer har
lovfestet pant til dekning for utestaende belap inntil 2G (G =
folketrygdens grunnbelop).

Styrets arbeid:

Vedlikehold

Dugnad

Skifte av 8 ytterdarer

Bestilling av nytt brannvarslingsanlegg fra Avarn
Styremoter

Behandle saker fra beboere

Oppfoelging av entreprengren/kommunen kommunal
gravejobb

Oppfelging av rer-arbeid , fa inn tilbud, befaringer
Oppfelging av vinduer, fa inn tilbud, befaringer
Halvars fakturering av el-bil lading.

Budsjett og regnskaps mater med OBOS

VEDTEKTER, REGLER, REGNSKAP OL.

Om du vurderer a legge inn bud, sa sett deg inn i vedtekter,
husordensregler, regnskap, budsjett og arsberetning (lastes
ned fra nett-salgsoppgaven pa FINN eller hjemmesider). Det
ma paregne trappevask, dugnadsplikt, samt at det forefinnes
konkrete regler om husdyrhold, fremleie og bruk av
fellesarealer (om ikke annet er spesielt opplyst).

FORKJOQPSRETT

Det er forkjopsrett for borettslagets medlemmer, og
medlemmer tilknyttet boligbyggelaget borettslaget er
tilknyttet. Forkjopsretten avklares etter budaksept.
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PRISANTYDNING

3 950 000,- / Felleskostnader: 5 000,- pr. mnd

Inkl: drift og vedlikehold, kom avgifter, tv/internett
grunnpakke, eergi fellesomrader, bygningsforsikringer, renter
og avdrag fellesgjeld, honorar styre og revisjon.

BEREGNET TOTALKOSTNAD
3 950 000;,- (Prisantydning)
205 000,- (Andel av fellesgjeld)

4155 000,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

5 000,- (Boligkjgperforsikring HELP (valgfritt))

172,- (Pantattest kjoper)

480,- (Tingl.gebyr BRL-skjote - Statens Kartverk)

480,- (Tingl.gebyr pantedokument BRL - Statens Kartverk)

6 132,- (Omkostninger totalt)

4161 132,- (Totalpris inkl. omkostninger)

NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett
pantedokument og at eiendommen selges til prisantydning.

BETALINGSBETINGELSER

Hele kjspesummen med omkostninger ma veere innbetalt og
disponibel for megler, pa meglers klientkonto, senest pa siste
virkedag for overtagelsen finner sted.

TAKST / TILSTANDSRAPPORT
Utfert av : Arild Lysebo

Takstdato : 10.10.2023

Formuesverdi : 892 345,-

Sekundeer formuesverdi : 3 212 443,-

ENERGIFORBRUK OG ENERGIMERKING
Oppvarmingskarakter Oransje - Energikarakter F

FORSIKRING
IF Skadeforsikring
Polisenummer: 2012363

FORMUESVERDI - TIDLIGERE OMTALT SOM

24

LIGNINGSVERDI

Ligningsverdi dersom eiendommen benyttes som
primaerbolig:892 345,-

Ligningsverdi dersom boligen benyttes som sekundaerbolig:
3212 443,-

Oppgitte belgp er innhentet fra Skatt ser og er senest kjente
verdi som er pr. inntektsaret 2020.

KONSESJON/ODEL
Eiendommen er ikke konsesjons- eller odelsbelagt.

OPPGJOR

Hele kjspesummen med omkostninger ma veere innbetalt og
disponibel for megler pa meglers klientkonto, senest pa siste
virkedag innen overtagelsen finner sted. Opptjente renter
utover 1/2 R, tilfaller selger.

MEGLERS VEDERLAG (BETALES AV SELGER):
Panterett med uradighet BRL - Statens Kartverk (Kr.480)
Provisjon (forutsatt salgssum inkl f.gjeld: 4 155 000,-)
(Kr.50.500)

Tilrettelegging (Kr.16 950)

Eierskiftegebyr trekkes i oppgjoret - SELGER (Kr.6 215)
Innestaelse-fakturavederlag (Kr.3 100)

Kommunale opplysninger (Kr.3 700)

Markedspakke (Kr.10 400)

Markedspakke utlegg (Kr.6 100)

Oppgjer og tinglysning (Kr.6 250)

Opplysninger fra forretningsferer (Kr.3 700)

Panterett med uraddighet - Statens Kartverk (Kr.480)

Boligselgerforsikring -

Selgeren har kjopt boligselgerforsikring hos Fremtind.
Forsikringen dekker selgerens skonomiske ansvar hvis du
oppdager feil eller mangler som omfattes av
avhendingsloven. Forsikringen gjelder fra kjopers
overtagelse av eiendommen og varer i fem ar. | tillegg dekker
forsikringen perioden mellom budaksept og overtagelse
begrenset til 12 maneder. Forsikringsdekningen er begrenset
til salgssum, maksimalt 14 millioner kroner. For
kombinasjonseiendommer gjelder forsikringen kun for
boligdelen. Salgsdokumentasjon innhentes av
forsikringsselskapet etter tinglysning. Se nettsidene til
Sparebank 1 for mer informasjon om hva forsikringen dekker

og hvilke begrensninger som gjelder. Kjgper har plikt til &
gjore seg kjent med selgers egenerkleering. Egenerklaeringen
er lagt ved salgsoppgaven

BOLIGKJOPERFORSIKRING

Z Eiendom as formidler Boligkjoperforsikring Fra HELP
Forsikring AS. Det er en rettshjelpsforsikring som gir trygghet
og profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages uventede
feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.

Egenandel kr 4 000,- paleper i tvistesaker. Du kan ta kontakt
med megler for a fa informasjon om boligkjeperforsikring eller
lese mer pa help.no. Forsikringen tilbys kun til privatpersoner
som kjoper eiendom til eget eller neermeste families bruk, og
det er en forutsetning at kjopsavtalen reguleres av
avhendingsloven. Ved kjop av landbrukseiendom/smabruk, er
det kun forhold til tilknyttet til vdningshuset som omfattes av
forsikringen. For naermere detaljer henvises det til
forsikringsvilkarene. Megler mottar kostnadsrefusjon fra Help.

ANDRE OPPLYSNINGER
Det er ikke innhentet saerskilte opplysninger om evt palegg
fra e-verk eller brann/feievesen.

Integrerte hvitevarer medfelger i handelen. @vrige hvitevarer
medfalger ikke i handelen, med mindre det klart fremgar av
prospektet hvilke hvitevarer som medfolger.

BUDGIVNING

Alle bud skal inngis skriftlig til megler. Benytt "Gi
bud"-knappen pa vare annonser for a registrere ditt bud
elektronisk. Dette er en enkel og sikker lgsning som lar deg
signere budet elektronisk ved hjelp av BankID.

FINANSIERING

Z Eiendom as setter deg gjerne i forbindelse med en dyktig
finansiell radgiver i Sparebank1 Serast-Norge. Kontakt din
megler om dette.

FINN.NO: VISNINGSTEKST

Vi ma vite pa forhand om du kommer ved annonsert
fellesvisning og ber deg ta kontakt i god tid fer annonsert
tidspunkt for & avtale visning pa angitt dag. Bruk
"visningspamelding" i FINN-annonsen for pamelding. Husk a
bestille salgsoppgaver digitalt sa er du godt forberedt.
Visninger hvor det ikke er pameldte senest 2 timer for




annonsert visning, vil ikke bli avholdt.

OVERTAGELSE
Avklares i forbindelse med budgivning.

LOVANVENDELSE
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

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

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at kjoper
radfgrer seg med eiendomsmegler eller en bygningssakyndig
for 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. Dette gjelder
likevel bare dersom man kan ga ut i fra at det virket inn pa
avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil opplysninger
ikke ble rettet i tide pa en tydelig mate. En bolig som har blitt
brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne
med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse
som nedvendiggjer utbedringer. Normal slitasje og skader
som nedvendiggjer utbedring, er innenfor hva kjgper ma
forvente og vil ikke utgjere en mangel.

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

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning ma
kjoper selv dekke tap/kostnader opptil et belgp pa kr 10 000

(egenandel).

Dersom kjoper ikke er forbruker selges eiendommen «som
den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. § 3-9, 1.
ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt
en innendors arealsvikt karakteriseres som en mangel
vurderes etter avhendingsloven § 3-8. Informasjon om
kjopers undersokelsesplikt, herunder oppfordringen om a
undersegke eiendommen noye, gjelder ogsa for kjopere som
ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjop menes kjop av
eiendom nar kjeperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

LOV OM HVITVASKING

| henhold til Lov av 6. mars 2009 nr. 11 om tiltak mot
hvitvasking og terrorfinansiering(Hvitvaskingloven) er megler
forpliktet til & gjennomfere legitimasjonskontroll. Dette
innebaerer blant annet plikt for meglerforetaket til & foreta
kundekontroll av begge parter i handelen, herunder plikt til 4
foreta kontroll av reelle rettighetshavere der kjoper (budgiver)
opptrer pa vegne av andre enn seg selv. Endelig
kundekontroll av kjgper skjer senest pa kontraktsmatet.
Dersom kundekontroll ikke kan gjennomfgres, kan ikke
meglerforetaket bistd med gjennomfering av handelen,
herunder foreta oppgjor. Meglerforetaket er videre forpliktet
til & rapportere «mistenkelig transaksjoner» til @kokrim. Med
«mistenkelige transaksjon» menes transaksjon som mistenkes
a involvere utbytte fra straffbar handling eller som skjer som
ledd i terrorfinansiering. Manglende mulighet for
kundekontroll kan ogsa veere et forhold som gjor
transaksjonen mistenkelig. Det kan ikke gjeres ansvar
gjeldene mot meglerforetaket som fglge av at
meglerforetaket overholder sine plikter etter
Hvitvaskingsloven.

OPPDRAGSANSVARLIG

Z Eiendom AS

Postboks 55

3106 Notteroy

Foretaksregistrert org.nr.: 982832632
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Selgers egenerklaering

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til boligen.
Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjgper bgr vite om far du
bestemmer deg for et eventuelt kjigp. Har du sparsmal til egenerklseringen
kan du snakke med megleren som star for salget.

Fremtind

== bankr
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Selger av boligen/
tomten

Fullt navn pé selger 1

Mathias Maagera Lekven

Fullt navn péa selger 2

Helene Maagera Lekven

Jeg vil gi korrekte opplysninger
som en delav min
opplysningsplikt

Eiendommen som
selges

Adresse

Nordlysveien 12D

Postnummer

3113

Poststed

Tensberg

Aret og méneden du overtok
eiendommen

Mai 2020

== bankDS

Selges eiendommen som del av et
dedsbo?

Nei

Har du bodd i boligen de siste 12
maéanedene?

Ja

Selger du boligen pa
vegne av hoen andre?

Selges boligen med fullmakt?

Nei

Kjenner du boligen?

Ja

Utfart arbeid

Vet du om det er gjort arbeid pa bad
eller vatrom, enten av deg eller tidligere
eiere?

Ja

Hvem ble arbeidet utfort av?

Fagleert
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Vet du om tettesjikt, membran eller
sluk ble fornyet eller oppgradert?

Ja

Beskriv arbeidet, hvem som gjorde hva,
og nar

Totalrenovering av vaskerom. Bytte av
vann og avlgpsrer. Satt inn vannskap
og alle vannledninger lagt i ror.

Vet du om det finnes dokumentasjon
pa hvordan bad eller vaskerom er

bygget opp?
Ja

Vet du om det er gjort endringer eller
reparasjoner pa tak, fasade, pipe/
ildsted, terrasse, garasje, bod eller
lignende, enten av deg eller tidligere
eiere?

Ja

Hvem ble arbeidet utfort av?

Fagleert

Beskriv arbeidet, hvem som gjorde hva,
og nar

2013. Drenering under terassene.
Borettslagets ansvar.

== bankr

Vet du om det er gjort arbeid med
drenering, enten av deg eller tidligere
eiere?

Ja

Hvem ble arbeidet utfert av?

Fagleert

Gjelder dreneringsarbeidet hele eller
deler av boligen?

Deler (skriv hvilke i tekstboksen)

Beskriv arbeidet, hvem som gjorde hva,
og nar

Under terrassene (2013) og pa
endevegg (2023) som del av bytte av
avigp.

Vet du om det er gjort arbeider pa det
elektriske anlegget, enten av deg eller
tidligere eiere?

Ja

Hvem ble arbeidet utfert av?

Bade fagleert og ufagleert

Beskriv arbeidet, hvem som gjorde hva,
og nar

Totalrenovering. Byttet og flyttet
el-skap. 2022-2023. Selger trakk ror,
elektriker ferdigstilte og inspiserte
arbeid gjort av selger. Arbeid utfert av
Kolpus Elektro.
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Vet du om det er gjort arbeid pé vann
og avlgp, enten av deg eller tidligere
eiere?

Ja

Hvem ble arbeidet utfert av?

Fagleert

Beskriv arbeidet, hvem som gjorde hva,
og nar

Totalt bytte innvendig (utenom under
grunnmur, 2022 - Thorsen og
Marcussen) og utvendig (hast 2023,
borettslagets initiativ).

Vet du om boligen eller eiendommen
har blitt endret eller bygget ut etter
opprinnelig byggear, enten av deg eller
tidligere eiere?

Ja

Hvem ble arbeidet utfert av?

Bade fagleert og ufaglaert

Vet du om godkjent byggesgknad
mangler for noen av arbeidene?

Nei

Beskriv arbeidet, hvem som gjorde hva,
og nér

Selger totalrenoverte kjelleretasjen
mellom 2021 og 2023. Delvis
egeninnsats og innleid hjelp. Selskaper

== bankDS

benyttet: Thorsen og Marcussen,
Kolpus Elektro og Byggmeste Terje
Heimdal.

Vet du om det er gjort radonmaling pa
eiendommen, enten av deg eller
tidligere eiere?

Nei

Vet du om ufagleerte har gjort arbeid pa
eiendommen som vanligvis bar gjeres
av fagleerte?

Nei

Feil og mangler

Vet du om det elektriske anlegget har
blitt kontrollert?

Ja

Beskriv neermere

Kontrollert 18.10.23 av Kolpus Eletro.

Vet du om det er eller har veert feil med
det elektriske anlegget?

Nei

Vet du om det er eller har veert feil pa
bad eller vatrom?

Ja
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Beskriv neermere

Sprekk i gulvbelegg pa badet i andre
etasje.

Vet du om det er eller har veert feil med
ildsted eller pipe?

Nei

Vet du om det er eller har veert feil med
dreneringen? Eller om det er eller har
veert fukt i underetasjen, kjeller eller
krypkjeller?

Ja

Beskriv neermere

Noe saltutslag i teknisk bod. Ingen
endring siden vi flyttet inn.

Vet du om det er eller har veert luft-
eller vannlekkasijer i tak, terrasse,
garasje, fasade eller lignende?

Nei

Vet du om det er eller har veert fukt,
sopp eller rateskader i boligen/sameiet/
borettslaget?

Nei

Vet du om det er eller har veert
skjevheter eller setningsskader i
boligen?

Nei

== bankr

Vet du om det er eller har veert
skadedyr eller andre sjenerende
insekter p& eiendommen?

Nei

Vet du om det er eller har veert feil
knyttet til sentralfyr, radiator,
ventilasjon, varmepumpe eller andre
installasjoner?

Nei

Vet du om det er eller har veert feil pa
vann- eller avlgpsanlegg?

Ja

Beskriv nsermere

Avlgp har krevd spyling pa utsiden.
Det var en feil med fall utenfor veggen
(borettslagets ansvar). Utbedret hast
2023.

Vet du om det er eller har veert feil pa
tilbehgret som folger med
eiendommen?

Nei
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Offentlige og private forhold

Vet du om bruken av eiendommen
eller omrédet rundt kan endres av
foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel,
offentlige vedtak eller liknende?

Nei

Vet du om det finnes midlertidige
brukstillatelser, manglende
ferdigattester eller andre endringer pa
eiendommen som ikke er godkjent?

Nei

Vet du om det finnes kommunale
palegg, heftelser eller krav knyttet til
eiendommen/boligen?

Nei

Vet du om det finnes skaderapporter,
tilstandsvurderinger,
boligsalgsrapporter eller utfarte
malinger for boligen?

Nei

Vet du om sameiet/borettslaget/laget/
selskapet eller du selv er innblandet i
uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

Nei

== bankDS

Vet du om det finnes planer, vedtak
eller forslag til vedtak for eiendommen
som kan gke husleien/festeavgiften/
fellesutgiftene/fellesgjelden?

Nei

Er det installert el-billader pa
eiendommen?

Nei

Vet du om det er problematisk &
installere el-billader pa eiendommen?

Nei

Bestar eiendommen av flere
selvstendige boenheter?

Nei

Har eiendommen utleiedel?

Nei

Vet du om det finnes oljetank pa
eiendommen?

Nei

Vet du om det har veert flom, ras, skred
eller liknende pé& eiendommen? Eller
om den ligger i et fareomrade?

Nei
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Vet du om eiendommen har privat
vannforsyning, septiktank, pumpekum,
avlgpskvern eller lignende?

Nei

Vet du om det mangler
samsvarserkleering for det elektriske
anlegget, enten helt eller delvis?

Nei

Vet du om noe i nabolaget som kan
veere plagsomt eller ubehagelig for
Kjgperen?

Nei

Tilleggsopplysninger

Meglers oppdragsnummer

2-23-0420

Utfylt dato
19.10.2023

== bankr

Boligselgerforsikring

Boligselgerforsikringen fra Fremtind
dekker boligselgers ansvar for feil og
mangler i henhold til avhendingsloven
ved salg av hus, hytte, leilighet og tomt.

@nsker du a kjgpe
boligselgerforsikring?

Ja

Jeg bekrefter & ha lest og forstatt
vilkdrene, IPID og hva forsikringen
dekker og ikke dekker.

Signer og send til
megler

En signatur er nok

Det er kun en av eierne som skal
signere egenerklaeringen.

Den som signerer gjgr det da pé vegne
av alle eiere av eiendommen.

Jeg skjgnner at jeg signerer pa
vegne av alle eiere




Om rapporten

Rapporten fglger den nye forskriften i avhendingsloven som ble gjeldene fra og med 01.01.2022.

Rapporten er basert pa NS3600 : 2018 — Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig. Det er grundig beskrevet hva
takstmannen kontrollerer, og det som ikke er nevnt i teksten for gjeldende bygningsdel er ikke kontrollert med mindre det er
tegn som indikerer en grundigere undersgkelse.

T I L S TA N D S R A P P O R T Takstrapporten er spesifikk for sertifiserte takstmenn.

Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet fgr bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil/mangler
som bagr rettes opp. Rapportens varighet er 1 ar, og etter den tid bgr takstmannen kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Boligtype Rapporten vil kun inneholde de bygningsdelene som hver enkelt takstmann har vurdert som vesentlig informasjon for det
spesifikke oppdraget slik at forbrukere far et betryggende informasjonsgrunnlag fer et boligkjep.
Re k ke h U S Det er den enkeltes takstmann som er ansvarlig for at alle nedvendige bygningsdelene er tatt med i rapporten.
Adresse
dl . Takstmannens integritet
Nordlysveien 12 D
3 1 1 3 TQ N SB E RG Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre akterer i eiendomsbransjen. Takstmannen
har verken et ansettelsesforhold til, eller gkonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet.

3803/154/178/0/0/0
Rapportdato Levetidsbetraktninger

1 1 . 1 O. 2 0 2 3 Nar det refereres til levetid er dette basert pa takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold
og utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk, 2007.

Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt pa takstmannens skjgnnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens

TG o 5 antatte gjenstdende levetid. Dette avhenger ogsa av forskjellige faktorer som kan gjere seg gjeldende nar det gjelder
varforhold og bruk. Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk,

ekonomi, sikkerhet, funksjon eller andre brukergnsker, er lagt til grunn. Alderen er kun en del av tilstandsgraden (TG) sammen
TG 1 0 1 2 med funksjonaliteten.

Forventet gjenvarende brukstid vil kunne avhenge av tilstand, egenskaper, design, utferelse, gjennomfert vedlikehold, alder,

TG 2 n 6 miljg (bruk og ytre pakjenninger), forventet framtidig slitasje og konsekvens ved brudd.

Alle bygningsdeler er under vedvarende aldring og forventet levealder er oppgitt under levetidsbetraktninger. | mange tilfeller

kan levetid i praksis vaere bade kortere og lengre. Graden TG2 er i enkelte tilfeller benyttet pa forhold og bygningsdeler som ikke
TG 3 3 har synlig svekkelse, men der normal levetid er marginal eller har usikker restlevetid.

Befaring utfort den 10.10.2023 av:

Rerleggermester Arild Lysebo Kveldeveien +4797725610
Bjerkelund-gard avd. Kvelde 183 arildlysebo@outlook.com
Taksering 3282 Kvelde

Sertifisert takstmann

2/33



Tilstandsgradene Niva av analysen

o Tilstandsanalysen utfgres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersgkelser, ngdvendige malinger, bruk av
TG 0 Ingen avvik egnede instrumenter og registreringer.
Det er ingen merknader (Ffeilfritt). Dokumentasjon for fagmessig utfgrelse inklusive o Det kan utfares inngrep i form av hulltaking i vegg eller etasjeskiller ved bad og i rom under terreng for undersgkelse av
materialbruk og lgsninger, der dette er palagt eller anses ngdvendig, er lagt fram. fukt ved mistanke til alvorlige avvik. (Ref. Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

o Alle bygningsdeler som nevnt i rapporten vil bli undersgkt, med stor vekt pa de omradene som takstmannen,

TG 1 Mind Il d £ ik erfaringsmessig, kjenner som svake punkter og hvor det kan oppsta konflikter i etterkant.
e LS G el e 93 ehad o | en tilstandsanalyse av f.eks leiligheter (andel, selveier og aksje) er enkelte bygningsdeler ikke inkludert, hvis de ikke er

Gis nar bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og relevante for den aktuelle boligen

strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa brukes nar delen er ny, men

der dokumentasjon pé Faglig god utfarelse mangler. o Den bygningssakkyndige skal flytte pa tepper, mgbler og annet inventar nar det er ngdvendig for 8 komme til det rommet

eller den bygningsdelen som skal undersgkes. Dette gjelder likevel ikke for szerlig tunge mgbler og inventar, nar disse ikke
skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til 8 mistenke at flytting vil kunne

. . avdekke vesentlige forhold
TG 2 n Vesentlige avvik

Selv om takstmannens analyser er svaert grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler. For boliger er referansenivaet for
de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig riktig utfert og i henhold til
gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er referansenivaet

det er kort gjenvaerende brukstid; eller byggeforskrifter som var gjeldende nar bygningen/bygningsdelen ble byggesakt.

bygningsdelen er skjult og kan ha en feil/skade eller vaere utgatt pa dato. Det kan
vaere behov for tiltak; eller

e Bygningsdelen har en feil utferelse, en skade (eller symptomer pa skade), sterk
slitasje; eller nedsatt funksjon, og det er behov for tiltak; eller

For alle TG 3 og TGIU anbefales det tiltak i form av ytterligere undersgkelser for & avdekke arsak og skadeomfang som grunnlag

for et mer detaljert kostnadsoverslag.
e deter grunn til overvaking av denne bygningsdelen for a sikre mot starre skade og

fglgeskader; eller

seerlig fuktutsatt konstruksjon hvor dokumentasjon pa riktig utfgrelse ikke foreligger Foru tse tn i n g er

eller at det er en szerlig fuktutsatt konstruksjon uten inspeksjonsmulighet.

e Pabakgrunn av dagens strenge krav til fallsikring vil tak og taktekking normalt besiktiges fra bakkeniva og eventuelt stige
TG 3 Store eller alvorlige avvik der dette er forsvarlig etablert. Svill og innvendige konstruksjoner vil ikke bli kontrollert med mindre dette anses som en

o Total funksjonssvikt. Bygningsdelen Fyller ikke lengre formalet; eller ytterst nadvendighet og der dette er tilgjengelig.

o Svill, bindingsverk og lukkede konstruksjoner vil ikke bli kontrollert med mindre dette anses som en ytterst nedvendighet
og der dette er tilgjengelig.Yttervegger, gulv pa grunn, etasjeskillere og himling vil normalt ikke bli kontrollert med
rettningsmalere for og finne eventuelle skjevheter, med mindre dette er opplyst i rapporten.

e deter fare for liv og helse; eller
e det er et akutt behov for tiltak (strakstiltak); eller

e det er avvik fra lover og forskrifter som gjelder den aktuelle bygningsdelen eller

o Det gjgres oppmerksomt pd at mebler og inventar ikke blir flyttet pa under befaringen.
byggverket.

e Boligen er ikke isolasjonsvurdert da dette krever avansert teknologi.

TG IU n Ikke undersokt Formal

e TGIU skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan vare sngdekket tak eller krypkjeller
uten inspeksjonsmulighet pa undersgkelsestidspunktet; eller

o bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa Formalet med rapporten er 4 bidra til en enhetlig analyse og best mulig informasjon om boligen, som igjen vil fere til redusert
tidspunktet For analysen. Dersom TGIU omfatter sarlig fuktutsatte konstruksjoner, konfliktniva ved omsetning. Datagrunnlaget som kom frem ved tilstandsanalysen, kan ogsa brukes til utarbeidelse av
skal dette angis saerlig. vedlikeholdsplaner og ved utleie.

For & unnga ulik tolkning av begreper som oppussing, vedlikehold, modernisering, rehabilitering med videre er det i rapporten
konsekvent brukt begrepet tiltak. Tiltak er arbeider som skal til for & lukke et avvik. Rapporten erstatter ikke selgers
Eie rs pli kte r i forka n t av ti ls ta ndsa na lyse n: opplysningsplikt eller kigpers undersgkelsesplikt ved eierskifte. Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk
og bygningsdeler som takstmannen har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon
som har betydning for vurderingen, er ikke takstmannens ansvar. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan finnes
Forut for tilstandsanalysen skal det foreligge en egenerkleering fra eier. Eier skal fremskaffe relevant dokumentasjon for boligen. skjulte Feil, skader og mangler.
Dette gjelder for eksempel kvitteringer, samsvarserklaringer, kontrollseddel fra brann/ feiervesenet etc.
Rapporten gir normalt ingen vurdering av boligens tilbehgr, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa om
Eier skal legge forholdene til rette for inspeksjon, inkludert a gi adgang til bygningsdeler og rom. tilbehgret er integrert. Produktnavn nevnes ikke.
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Struktur og referanseniva

Rapportens omfang, struktur, metode og begrepsbruk falger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse
ved omsetning av bolig), NS 3424:2012 (Tilstandsanalyse av byggverk) og veiledningene til disse. Referansenivaet som brukes i
rapporten er forhandsdefinerte krav til tilstand som tilsvarer tilstandsgrad 0 (TGO).

Normalt vil referansenivaet vaere byggeskikken og tilstanden ved byggearet for boligen eller bygningsdelen. Rapporten
beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved
boligen ut over det som fremgar av tilstandsgraden pa rom og bygningsdeler. Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse
for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma
leser av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lennsomme. Den bygningssakkyndige skal ogsa gi et sjablonmessig
anslag pa hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

NS 3424 (Tilstandsanalyse av byggverk) har undersgkelsesnivaer fra 1 til 3. Tilstandsrapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
som er laveste niva. Dette betyr at tilstandsanalysen utfgres ved visuelle observasjoner kombinert med undersgkelser, malinger
og bruk av instrumenter og registreringer. Tilstandsanalysen omfatter ikke destruktive inngrep. Det kan utfgres inngrep i vegg
ved bad og i rom under terreng for undersgkelse av fukt ved mistanke om alvorlige avvik, samt at selger/ hjemmelshaver
godkjenner inngrepet.

Tilleggsundersgkelser

Piper og ildsteder:
Grundig undersgkelse av piper og ildsteder anbefales utfert i samrad med offentlige godkjenningsmyndigheter som for
eksempel det lokale brann og feiervesenet.

Elektrisk anlegg og brannforebyggende tiltak:
Ved omsetning av bolig vil man ofte fa endring i bruk av det elektriske anlegget. Takstmannen anbefaler pa generelt grunnlag at
en registrert elektroinstallater foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.

Dette kan for eksempel vaere en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll
av bade det elektriske og det branntekniske anlegget.

@vrig info

Svill og innvendige konstruksjoner kontrolleres normalt ikke.
Yttervegger kontrolleres normalt ikke med rettningsmalere med mindre det er mistanke om skjevheter/setningsskader.

Med mindre det fremgar at et rom eller en bygningsdel skal undersgkes med malinger, at det skal bores hull, at det skal stikkes i
treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersgkelser pa det som er synlig.

Den bygningssakkyndige skal flytte pa tepper, mebler og annet inventar nar det er ngdvendig for 3 komme til det rommet eller
den bygningsdelen som skal undersgkes. Dette gjelder likevel ikke for serlig tunge mebler og inventar, nar disse ikke skjuler
vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til 8 mistenke at flytting vil kunne avdekke
vesentlige forhold.

Alle bygningsdeler er under vedvarende aldring og forventet levealder er oppgitt under levetidsbetraktninger. | mange tilfeller
kan levetid i praksis vaere bade kortere og lengre. Graden TG2 er i enkelte tilfeller benyttet pa forhold og bygningsdeler som ikke
har synlig svekkelse, men der normal levetid er marginal eller har usikker restlevetid.

Boligens tilstandsgrader er satt ut ifra tilstanden pa befaringsdagen. Det gjgres oppmerksomt pa at enkelte elementer kan svikte
eller forverres med tiden etter befaringsdato.

5/33

Om boligen

Adresse: Nordlysveien 12 D, 3113, TONSBERG

Matrikkel: 3803/154/178/0/0/0

Boligtype: Rekkehus

Byggear: 1970

Tomt: 14 183 m?

Hjemmelshaver(e): Mathias Magerg Lekven, Helene Maagerg Lekven
Rekvirent: Hjemmelshaver

Tilstede pa befaring: Hiemmelshaver

Byggemetode: Enebolig med kjeller oppfart i trekonstruksjon over stgpt ringmur. Staende kledning av trepanel, saltaksform
tekket med takstein Vinduer er giennomgaende fra byggedr med 2-lags glass.

Hvordan er boligen tilknyttet vann: Kommunalt
Hvordan er boligen tilknyttet avlgp: Kommunalt

Adkomst: Offentlig

Overordnet faglig vurdering:

Boligen fremstar i normalt god stand og uten noen vesentlige avvik utover normal bruksslitasje. Det er ikke registrert noen
bygningsmessige strakstiltak utover normalt vedlikehold. Forgvrig vises til beskrivelser og vurderinger for de enkelte
bygningsdeler i rapporten.

Hindringer pa befaringsdagen

Ingen hindringer pa befaringsdagen.

Vesentlige endringer/oppgraderinger etter byggear:
Nei

@vrig informasjon om oppdraget
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Areal/oppmaling

Arealmalingene i denne rapporten males etter Takstbransjens retningslinjer ved arealmaling. Arealer oppgis i hele kvadratmeter
i denne rapporten, og gjelder for det tidspunkt rapporten er datert. BRA er bruksarealet av boligen som tilsvarer bruttoareal
minus arealet som opptas av yttervegger. Maleverdige arealer: Stgrre arealer enn ngdvendig apninger for trapp, heis sjakter og
lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som males ma vere tilgjengelig, slik at det kan males. Rommene kan stride mot
byggeforskriftene, men likevel vaere maleverdige. Pa grunn av mgbler/ innredning avviker deler av oppmaélingen da noen mal er
tatt heyere opp pa veggen enn anbefalt. Vegger kan vaere skjeve og kan gi andre mal enn ved maling langs gulvet. Noe

arealavvik kan forekomme.

Noen rom kan ha skrahimling mot yttervegger. Dette er avgjgrende for hvor mange m2 som blir godkjent som maleverdig.
Takhegyden i rommet ma vaere minst 1,9 meter og bredden minst 60 cm. For deler av rommet med skratak skal likevel arealet
inntil 60 cm utenfor hgyden pa 1,9 meter tas med i malingen, dvs omliggende areal der hgyden er lavere enn 1,9 meter.

Kjelleretasje
Primaerrom Sekundzerrom
33m? 11 m?

Beskrivelse primarrom
Gang kjellerstue bad kontor

1. etasje
Primarrom Sekundaerrom
49 m? 0m?

Beskrivelse primarrom
Stue kjekken gang vindfang

2. etasje
Primarrom Sekundaerrom
48 m? 0 m?

Beskrivelse primarrom
3 soverom bad wc gang

Totalt areal

Primarrom Sekundaerrom
130 m? 11 m?

BRA (P-ROM + S-ROM)
44 m?

Beskrivelse sekundarrom
Boder

BRA (P-ROM + S-ROM)
49 m?

Beskrivelse sekundarrom
0

BRA (P-ROM + S-ROM)
48 m?

Beskrivelse sekundarrom
0

BRA (P-ROM + S-ROM)
141 m?

BTA
52 m?

BTA
55 m?

BTA
54 m?

BTA
161 m?

Merknader om areal: Arealet er malt pa stedet med laser. BTA er beregnet. Rom defineres etter bruken av rommet pa

befaringsdagen, selv om bruken kan vaere i strid med tidligere eller gjeldene byggeforskrifter.
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Oppsummert

Alle bygningsdeler med TG 2, TG 3 eller TG IU er oppsummert her. Dette gir et bedre bilde til leser av rapporten pa hva man
burde vaere ekstra obs pa eller hvilke stgrre mangler boligen har. Detaljert informasjon om eventuelle mangler vil du finne under

de respektive bygningsdelene i rapporten.

n Bygningsdeler med TG 2

Vinduer derer: Det ble ikke registrert noen punkterte vindusglass pa befaringsdagen selv om dette kan til tider vaere
vanskelig a avdekke kun ved visuell kontroll. Det ble foretatt en enkel funksjonstest av tilfeldig valgte vinduer i
boligen. Det ble registrert noe slitte pakninger og trege vridere pé vinduer fra byggearet. Utskifting av disse anbefales

pa sikt.

Terasse: Etterslep pa vedlikehold registreres. Tiltak ma paregnes.

Bad - Totalvurdering av sanitart utstyr og ventilasjon: Vannfgrende installasjoner begynner a ha oppnadd

forventet levetid og utskifting anbefales.

Pipe: Teglsteinspipe fra byggeaéret.

Trapp til kjelleretasje: Pa grunn av trappens alder er det lite trolig at den tilfredsstiller dagens krav for hgyde av
rekkverk og barnesikring. Ingen avvik utover dette. Det bemerkes at rekkverkhgyde og lysdpninger pa trappen ikke

oppfyller dagens krav.

Trapp til 2. etasje: Det bemerkes at rekkverkhgyde og lysdpninger pa trappen ikke oppfyller dagens krav.

Bygningsdeler med TG 3

Bad - Totalvurdering av overflater: Sprekk i vinylbelegget pa gulv ble avdekket.
Kostnadsestimat: Tiltak mellom 100.000 — 300.000

TG3

Bad - Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk: Sluket var ikke tilgjengelig for kontroll pé befaringsdagen.

Vatrommets tettesjikt har passert forventet normal brukstid og fremstar flere steder utett. TG-3 er satt da vatrommet

ikke tilfredstiller krav til tetthet.

Bad - Totalvurdering av Fuktsek: Videres dusjing direkte pa overflatene frarades.

n Bygningsdeler med TG IU
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Dokumentasjon

Er det fremlagt dokumentasjon pa utfert reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen
de siste 5 arene?
Ja

Kommentar:
Ingen dokumentasjon ble fremlagt. Uten de rette dokumentene er det vanskelig & kunne si noe om oppbyggingen av
konstruksjonen. Det forutsettes at det som er renovert er etter gjeldene regelverk ved vurdering av hver enkelt bygningsdel.

Er selgers egenerklaering kontrollert?
Ja

Kommentar:
Selgers egenerklaring er lest giennom av undertegnede takstmann. Ingen bemerkninger utover hva som er notert i rapporten.

Nar ble egenerklaringen signert?
10.10.23

Lovlighet

Er dagens bruk av boligen i samsvar med byggegodkjente tegninger?
De endringene som er utfgrt er sgknadspliktige og mé derfor godkjennes av byggesakskontoret fgr man har tillatelse til &
benytte rommet slik det er utformet pa befaringen.

Er det fremlagt Ferdigattest / midlertidig brukstillatelse?
Nei

Kommentar:
Pa bakgrunn av boligens alder eksisterer det ikke ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse.

Er det avvik i forhold til remningsvei, brannceller, dagslysflate, takhayde eller andre forhold som kan medfgre fFare for
helse, milje og sikkerhet?
Nei
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3/154/1

)

Vinduer dgrer

TG2 N

Her vurderes vinduer og ytterdgrer med hensyn til skader, lukkemekanismer, punkteringer og utvendige beslag. Kontrollere
vinduenes og derenes plassering i veggen, og vurdere om detaljene er egnet til & sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.
Innvendige derer blir visuelt kontrollert og enkelt funksjonstestet. Det foretas stikkprgving av apne/lukkemekanismer for
tilfeldig valgte vinduer. Det presiseres at det ikke ngdvendigvis er alle vinduer og derer pa en bolig som er tilgjengelig for
kontroll. Vinduer og dgrer vurderes ogsa ut i fra alder.

Generell beskrivelse av vinduer
Trekarmsvinduer med 2-lags glass.

Generell beskrivelse av dorer
Ytterderen fra 2008
Innvendige derer er av sakalte lettdgrer uten noen pakninger i karm.Terasseder fra 1991. Ytterder i kjeller fra 2015

Er det gjennomFart arbeider etter opprinnelige byggear?
Nei

Ble det registrert punkterte glass?
Nei

Totalvurdering av vinduer / derer

Kommentar:

Det ble ikke registrert noen punkterte vindusglass pa befaringsdagen selv om dette kan til tider vaere vanskelig & avdekke kun
ved visuell kontroll. Det ble foretatt en enkel funksjonstest av tilfeldig valgte vinduer i boligen. Det ble registrert noe slitte
pakninger og trege vridere pa vinduer fra byggearet. Utskifting av disse anbefales pa sikt.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersgkelser anbefales?
Nei

Levetid:
(D Normal tid fer utskifting av trevindu er 20-60 &r.
@ Normal tid fer vedlikehold av trevindu er 2-6 ar.

@ Normal tid far kontroll og justering av tredgrer er 2-8 ar.
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n Terasse TG 2 ﬁ Bad

Her vurderes om det er sprekker og rate. Rekkverk vurderes i forhold til heyder og barnesikring. Fallforhold og eventuell tekking Beskrivelse av vdtrommets overflater
vurderes ikke med mindre tekkingen er fritt eksponert. Rekkverkshayde og dpninger undersgkes mot gjeldende byggteknisk Vétromsbelegg pa gulv. vatromstapet pa vegg. Takplater i himling.
forskrift pa befaringstidspunktet (Referanseniva TEK 17, 1,0 m).

Type: Er det utfart arbeider pa vatrom etter byggear?
Terrasse Nei

Er det synlige tegn til Feilkonstruksjon? Overflater

Nei

Her vurderes overflater og eventuelle riss, sprekker i fuger, bom i fliser, samt spor etter zoologiske eller biologiske skadegjerere.
P& vatrom med vinylbelegg e.l pa gulv, vurderes skader,riss,slitasje og alder.
Er det etablert rekkverk?

Nei Er det skader eller andre avvik pa overflater?
Ja

Er balkongen/terrassen/plattinger tekket? Kommentar:

Nei Hull i belegg
<) o
S S
Totalvurdering av balkong / terrasse &~ Er det fall til sluk? @
3 Ja S
Kommentar: o o
Etterslep pa vedlikehold registreres. Tiltak ma paregnes. pay Kommentar: .
A Det er utfart med laser en kontroll av vatrommets Fall mot sluk. Det er malt fra topp overflate ved darterskel til topp overflate
. . o) ved sluk. Det er registrert bra med fall, og over 2,5cm totalt. fa)
Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales? N o~
Nei z z
o Totalvurdering av overflater Y
: TG3 A
Levetid: a 2
& Kommentar: o)
@ Normalt intervall for overflatebehandling av verandaer/terrasser i tre er 5-9 ar. > : =

Sprekk i vinylbelegget pa gulv ble avdekket.

(D Gjennomsnittlig levealder impregnert materialer er 20-30 ar. Kostnadsestimat:

Tiltak mellom 100.000 - 300.000

Bilde

Levetid:

@ Antatt normal forventet levetid for gulvbelegg pa vatrom er 15-35 &r.

11/33 12/33



Membran, tettesjikt og sluk

Membran og tettesjikt vurderes ved & dpne slukrist, eventuelt ut i fra andre steder man kan komme til membranen uten & gjgre
fysiske inngrep. Alder pa membran vurderes i forbindelse med tilstandsgrad. P& generelt grunnlag informeres det om at tekking
(membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjgres ved & demontere fliser. Denne type destruktive
undersgkelser blir aldri foretatt ved en tilstandskontroll for eierskifterapport. Det forutsettes/forventes at bruk av tett eventuell
membran er benyttet som fuktsikring bak og under flis. | tillegg undersgkes om det er tilstrekkelig fall til sluk. Anbefalt fall pa
badegulv er 1:100 og 1:50 lokalt i dusjsone.

Er sluk tilgjengelig for inspeksjon?
Ja

Kommentar:
Det er etablert plastsluk i dusjsonen.

Er det synlig mansjett/ vatrombelegg under klemring i sluk?

Ja

Kommentar:
Gulvbelegget er lagt under klemring i sluk.

Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk TG 3 n

Kommentar:

Sluket var ikke tilgjengelig for kontroll pa befaringsdagen. Vatrommets tettesjikt har passert forventet normal brukstid og
fremstar flere steder utett. TG-3 er satt da vatrommet ikke tilfredstiller krav til tetthet.

Levetid:

@ Antatt normal levetid for plastsluk 30-50 ar. 0

Sanitaert utstyr og ventilasjon

Her vurderes rer med vannstand i sluk ved tapping av tilknyttet utstyr. Avrenning vurderes ved &pen vannkran i servant/dusj. For
skjulte anlegg uten dokumentasjon pa utferelse vurderes kvalitet og alder. Sanitaer vurderes ut fra riss, sprekker, svelling,
skjolder og merker etter avdrypp.

Tilstand pa sanitaert utstyr (skader, vanntrykk, avrenning)
Vannrer av kobber, plastavlgp. Ingen avvik med vanntrykk eller avrenning i servant eller dusjsone.
Innredningen fremstar som slitt og med behov for oppgradering.

Er det etablert avtrekk og lufttilfarsel?
Ja
Kommentar:

Det er etablert mekanisk avtrekk via bryter pa vegg.

Sanitaerutstyr:
Dusjkabinett, Innredning med servant

Totalvurdering av sanitaert utstyr og ventilasjon TG 2 n

Kommentar:
Vannfgrende installasjoner begynner & ha oppnadd forventet levetid og utskifting anbefales.
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Bilde

Levetid:

@ Antatt normal levetid for blandeventil 10-25 ar.
@ Forventet levetid pa rerinstallasjon er 30-50 ar.
(D Antatt normal levetid for kobberrgr 25-50 ar. =

@ Antatt normal levetid for utslagsvask, servant, klosett, badekar 20-50 ar. -

Er det utfgrt Fuktmaling / hulltaking og/eller er innvendige konstruksjon inspisert?

Nei [a)

~
Kommentar: ("ﬁ
Hulltaking er ikke utfert da det er sannsynlighet for fuktskade som allerede er pavist pd annen mate. u
Fuktsgk S

Her vurderes fukt. Fuktmaling utfares ved a kontrollere fra tilstatende rom og underliggende himling hvis dette er mulig.
Fuktsegk utfgres normalt ikke inne pa vatrom med flisbelagte overflater, men i tilstatende konstruksjon. Visuell kontroll av
overflatene utfgres for & se etter tegn til svikt/fuktskader.

Totalvurdering av fuktsgk
TG3 N

Kommentar:
Videres dusjing direkte pa overflatene frarades.

Bilde

L
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Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales?
Nei

4/178/0/0/0

>

3803/1

NORDLYSVEIEN 12 D
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H Klosettrom 2. etasje

Beskrivelse av vatrommets overflater
Tregulv og panel pa vegger

Er det utfart arbeider pa vatrom etter byggear?
Ja

Kommentar:
Nytti2013

Har selger dokumentasjon pa arbeidet som er utfgrt?
Ja

Kommentar:
Selger informerer om at all dokumentasjon vedrerende rommet er i orden.

Overflater

Her vurderes overflater og eventuelle riss, sprekker i fuger, bom i fliser, samt spor etter zoologiske eller biologiske skadegjerere. ©

Pa vatrom med vinylbelegg e.l pa gulv, vurderes skader,riss,slitasje og alder.
Er det skader eller andre avvik pa overflater?

Nei

Er det Fall til sluk?

Nei

Kommentar:

Ikke sluk i rommet

Totalvurdering av overflater

Kommentar:

Ingen skader eller avvik utover normal bruksslitasje avdekket pa overflatene.

Bilde

Levetid:

N

NORDLYSV

TG1 N
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Membran, tettesjikt og sluk

Membran og tettesjikt vurderes ved a apne slukrist, eventuelt ut i fra andre steder man kan komme til membranen uten a gjgre
fysiske inngrep. Alder pa membran vurderes i forbindelse med tilstandsgrad. P& generelt grunnlag informeres det om at tekking
(membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjgres ved & demontere fliser. Denne type destruktive
undersgkelser blir aldri foretatt ved en tilstandskontroll for eierskifterapport. Det forutsettes/forventes at bruk av tett eventuell
membran er benyttet som fuktsikring bak og under flis. I tillegg undersgkes om det er tilstrekkelig fall til sluk. Anbefalt fall pa
badegulv er 1:100 og 1:50 lokalt i dusjsone.

Er sluk tilgjengelig For inspeksjon?
Nei

Kommentar:
Ikke sluk i rommet

Er det synlig mansjett/ vatrombelegg under klemring i sluk?
Nei

Kommentar:
Ikke sluk i rommet

Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk TG 1 0

Kommentar:
Ikke sluk i rommet

Levetid:

Sanitaert utstyr og ventilasjon

Her vurderes rgr med vannstand i sluk ved tapping av tilknyttet utstyr. Avrenning vurderes ved apen vannkran i servant/dusj. For
skjulte anlegg uten dokumentasjon pa utferelse vurderes kvalitet og alder. Sanitaer vurderes ut fra riss, sprekker, svelling,
skjolder og merker etter avdrypp.

Tilstand pa sanitaert utstyr (skader, vanntrykk, avrenning)

Vannrer av kobber, plastavlgp. Ingen avvik med vanntrykk eller avrenning i servant.
Er det etablert avtrekk og lufttilForsel?

Ja

Kommentar:

Det er kun naturlig av trekk pa klosettrom

Sanitaerutstyr:
Gulvmontert toalett, Innredning med servant

Totalvurdering av sanitaert utstyr og ventilasjon TG 1 0

Kommentar:
Ingen skader observeres pd innredningen eller sanitaerutstyret. Toalettet er stabilt festet og spylefunksjonen fungerer normalt.

Levetid:

@ Antatt normal levetid for utslagsvask, servant, klosett, badekar 20-50 ar.
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Er det utfart Fuktmaling / hulltaking og/eller er innvendige konstruksjon inspisert?
Nei

Kommentar:
Hulltaking er ikke utfert da vatrommet er under 5 ar gammelt og det er ingen synlige symptomer pa fuktskader.

Fuktsgk

Her vurderes fukt. Fuktmaling utferes ved a kontrollere fra tilstatende rom og underliggende himling hvis dette er mulig.
Fuktsek utfgres normalt ikke inne pa vatrom med flisbelagte overflater, men i tilstatende konstruksjon. Visuell kontroll av
overflatene utfgres for a se etter tegn til svikt/fuktskader.

Totalvurdering av Fuktsgk
TG1 N

Kommentar:
Ikke sluk i rommet

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales?
Nei
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Bad i kjelleretasje

Beskrivelse av vatrommets overflater
Flis pa gulv og vegg, malt slett himling.

Er det utfert arbeider pa vatrom etter byggear?
Ja

Kommentar:
Nytt i 2022

Har selger dokumentasjon pa arbeidet som er utfart?
Ja

Kommentar:
Selger informerer om at all dokumentasjon vedrgrende rommet er i orden.
Dokumentasjonen er ikke fremuvist til takstmann.

Overflater

Her vurderes overflater og eventuelle riss, sprekker i fuger, bom i fliser, samt spor etter zoologiske eller biologiske skadegjarere. -

Pa vatrom med vinylbelegg e.l pa gulv, vurderes skader,riss,slitasje og alder.
Er det skader eller andre avvik pa overflater?

Nei

Er det fall til sluk?

Ja

Kommentar:

Det er utfert med laser en kontroll av vatrommets fall mot sluk. Det er malt fra topp overflate ved derterskel til topp overflate

ved sluk. Det er registrert bra med fall, og over 2,5cm totalt.

Totalvurdering av overflater

Kommentar:
Overflatene fremstar som nye og ubrukt. Ingen skader eller avvik avdekket. Or saltutslag pa vegg

Bilde

TGO N
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Levetid:

@ Antatt normal levetid for fliser m/tettesjikt pa lettvegger 10-20 ar.

Membran, tettesjikt og sluk

Membran og tettesjikt vurderes ved & dpne slukrist, eventuelt ut i fra andre steder man kan komme til membranen uten 3 gjgre
fysiske inngrep. Alder pd membran vurderes i forbindelse med tilstandsgrad. Pa generelt grunnlag informeres det om at tekking
(membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjgres ved & demontere fliser. Denne type destruktive
undersgkelser blir aldri foretatt ved en tilstandskontroll for eierskifterapport. Det forutsettes/forventes at bruk av tett eventuell
membran er benyttet som fuktsikring bak og under flis. | tillegg undersgkes om det er tilstrekkelig fall til sluk. Anbefalt fall pa
badegulv er 1:100 og 1:50 lokalt i dusjsone.

Er sluk tilgjengelig for inspeksjon?
Ja

Kommentar:
Det er etablert plastsluk i dusjsonen.

Er det synlig mansjett/ vatrombelegg under klemring i sluk?
Ja S

Kommentar:
Det er synlig bruk av bade membran og mansjett under klemring i sluk. '

Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk TG 0 n

Kommentar:

Det observeres bruk av membran og slukmansjett i sluket.
Membran tettesjikt er under 5 ar og er godt innenfor forventet levetid.

NORDLYS\

Levetid:

@ Antatt normal levetid for plastsluk 30-50 ar.

Sanitzert utstyr og ventilasjon

Her vurderes rgr med vannstand i sluk ved tapping av tilknyttet utstyr. Avrenning vurderes ved apen vannkran i servant/dusj. For
skjulte anlegg uten dokumentasjon pa utferelse vurderes kvalitet og alder. Sanitaer vurderes ut fra riss, sprekker, svelling,
skjolder og merker etter avdrypp.

Tilstand pa sanitaert utstyr (skader, vanntrykk, avrenning)
Vannrer av plast (rer i rer), plastavlep. Ingen avvik med vanntrykk eller avrenning i servant eller dusjsone.
Innredning fremstar i god stand og uten vesentlige avvik utover normal bruksslitasje.

Er det etablert avtrekk og lufttilfarsel?
Ja

Kommentar:
Det er etablert mekanisk avtrekk via bryter pa vegg.

Sanitaerutstyr:
Dusjvegger av glass og dusjgarnityr pa vegg, Vegghengt toalett, Innredning med servant, Opplegg for vaskemaskin (Kran og
avlep)
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Totalvurdering av sanitaert utstyr og ventilasjon TG 0 0

Kommentar:
Vannrer av plast (rer-i-rersystem). Plastavigp. Visuell kontroll og enkel funksjonstest ga ingen tegn til avvik.
Ingen skader observeres pa innredningen eller sanitaerutstyret. Toalettet er stabilt festet og spylefunksjonen fungerer normalt.

Bilde

Levetid:

@ Forventet levetid pa varmtvannsbereder er 25 ar.
@ Forventet levetid pa rgrinstallasjon er 30-50 &r.
@ Antatt normal levetid for blandeventil 10-25 ar.
@ Antatt normal levetid for plastrer 25-50 ar.

@ Antatt normal levetid for utslagsvask, servant, klosett, badekar 20-50 ar.

Er det utfart Fuktmaling / hulltaking og/eller er innvendige konstruksjon inspisert?
Nei

Kommentar:
Hulltaking er ikke utfgrt da vatrommet er under 5 ar gammelt og det er ingen synlige symptomer pa fuktskader.

Fuktsok

Her vurderes fukt. Fuktmaling utferes ved a kontrollere fra tilstgtende rom og underliggende himling hvis dette er mulig.
Fuktsgk utfgres normalt ikke inne pa vatrom med flisbelagte overflater, men i tilstatende konstruksjon. Visuell kontroll av
overflatene utfgres for 3 se etter tegn til svikt/fuktskader.

Totalvurdering av fuktsgk
TGO N

Kommentar:
Ingen konstaterte fuktskader.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales?
Nei
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n Pipe TG2 M)

Her undersgkes synlige skader pa pipe. Kontroll av avstand og tilgjengelighetskrav for skorstein, samt feieluke. Tetthet og
funksjon kontrolleres ikke. Skorsteiner over tak skal inspiseres nar den bygningssakkyndige mener det er sikkerhetsmessig
forsvarlig. Se etter avskalling, vurdere fuger og beslag, stabilitet og om hgyden er forskriftsmessig. Hvis skorsteinen ma
inspiseres fra takfot, luke eller bakkeplan, gjeres det en skjgnnsmessig vurdering av forholdene.

Type pipe:
Tegl

Er det fremlagt rapport fra brann/feiervesen?
Nei

Er det pavist avvik som ikke er lukket/utbedret?
Nei

Totalvurdering av piper/ildsteder

Kommentar:
Teglsteinspipe fra byggearet.

Levetid:

@ Gjennomsnittlig levealder for piper 20-60 ar.
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n Gulv 1. etasje TG1 N Gulv 2. etasje TG1 N

Etasjeskiller kontrolleres i forhold til nedbayning, synlige svaier eller svanker. Bruk av krysslaser eller rettholt blir ikke benyttet Etasjeskiller kontrolleres i forhold til nedbgyning, synlige svaier eller svanker. Bruk av krysslaser eller rettholt blir ikke benyttet
med mindre dette er beskrevet. med mindre dette er beskrevet.

Type: Type:

Tre/bjelkelag Tre/bjelkelag

Er det observert eller malt skjevheter, svanker eller svikt? Er det observert eller malt skjevheter, svanker eller svikt?

Nei Nei

Totalvurdering av etasjeskille Totalvurdering av etasjeskille

Kommentar: Kommentar:

Ingen svai eller svanker avdekket pa bjelkelaget. Etasjeskiller er trebjelkelag.

Det er ikke registrert forhold som tyder pa svekkelser i konstruksjonen. Det er ikke registrert forhold som tyder pa svekkelser i konstruksjonen.

Bjelkelaget er fra opprinnelig byggear og et avvik utover dagens normer ma paregnes.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales? :;3 g
Nei S Anbefalte tiltak / ytterligere undersgkelser anbefales? S
; Nei ?

Levetid: E iﬂr
& Levetid: =

@ Normalt intervall for utbedring/reparasjoner av etasjeskiller i trebjelkelag 40 - 80 ar. S 2

o @ Normalt intervall for utbedring/reparasjoner av etasjeskiller i trebjelkelag 40 - 80 ar. o

fa) fa)

o o

Bilde = z
wl wl

w w

% >

2 9 0 >

. m Gulv kjelleretasje TG1 ()

@) o

z z

Etasjeskiller kontrolleres i forhold til nedbgyning, synlige svaier eller svanker. Bruk av krysslaser eller rettholt blir ikke benyttet
med mindre dette er beskrevet.

Type:
Betong

Er det observert eller malt skjevheter, svanker eller svikt?
Nei

Totalvurdering av etasjeskille

Kommentar:
Det er ikke registrert forhold som tyder pa svekkelser i konstruksjonen.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersgkelser anbefales?
Nei

Levetid:
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Trapp til kjelleretasje TG 2 ﬁ Trapp til 2. etasje TG 2 ﬁ

Trapper kontrolleres i forhold til skader, slitasje, lysapning, trinn, rekkverk og barnesikring vurderes i henhold til gjeldende Trapper kontrolleres i forhold til skader, slitasje, lysapning, trinn, rekkverk og barnesikring vurderes i henhold til gjeldende
lovverk. lovverk.

Er det tilstrekkelig hoyde pa rekkverk og generell sikring av trapp (mellom trinn og lysapning i rekkverk)? Er det tilstrekkelig hoyde pa rekkverk og generell sikring av trapp (mellom trinn og lysapning i rekkverk)?

Nei Nei

Kommentar: Kommentar:

Apen utfgrelse med manglende sikkerhetslist under trinn, samt manglende handlgper pa vegg. Lukket utfgrelse med manglende handlgper pa vegg.

Totalvurdering av trapp Totalvurdering av trapp

Kommentar: Kommentar:

Pa grunn av trappens alder er det lite trolig at den tilfredsstiller dagens krav for hgyde av rekkverk og barnesikring. Ingen avvik Det bemerkes at rekkverkhgyde og lysapninger pa trappen ikke oppfyller dagens krav.

utover dette.

Det bemerkes at rekkverkhgyde og lysapninger pa trappen ikke oppfyller dagens krav. Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales?

Anbefalte tiltak / ytterli dersokel. befales? = S
n. efalte tiltak / ytterligere undersgkelser anbefales S Levetid: S
Nei L <
o0 (o)
~ =
3 S
Levetid: . <
g ~
Py ISa)
@ Normalt intervall for maling/lakkering av innvendig trapp er 5-9 ar. 2 Sove rom no rd gSt TG 1 n%
el ™M
(@ Normal forventet levetid pé trapp i tre 15-30 & - 8
ormattorventet levetid pa trapp 1 tre 15-30 ar. = Her vurderes om det er riss/sprekker. Det undersgkes ogsa om det er fuktskjolder, stevkondens og heksesot, samt svertesopp og g
g generell slitasje. &
L w
Bilde g Totalvurdering 5
2 &
Q Kommentar: o
4 z

Malttil 7,5 m2

Bilde
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Soverom nordvest TG1 N Kjgkken TG1 N

Her vurderes om det er riss/sprekker. Det undersgkes ogsa om det er fuktskjolder, stavkondens og heksesot, samt svertesopp og Her vurderes om det er stgvkondens, heksesot og svertesopp. Det vurderes ogsa om det er knirk, fuktskjolder og fuktskader,
generell slitasje. spesielt under og rundt oppvaskmaskin, varmtvannsbereder og kjgleskap. Forevrig vurderes, vanntrykk, avlep og reropplegg.
Kjekkeninnredningen vurderes med hensyn til riss, sprekker og alder.
Totalvurdering
Er det symptom pa fuktskader i omradet rundt vask, kjeleskap eller oppvaskmaskin?
Kommentar: .
Nei
Malt til 9,7 m2
Fungerer avtrekk over stekesone?
Bilde
Ja
Kommentar:

Det er etablert mekanisk avtrekk i egen kanal gjennom yttervegg.

Generell beskrivelse av innredning
Folierte skrog med slette fronter og laminert benkeplate.

Integrerte hvitevarer:
Oppvaskmaskin, Platetopp, Kjgleskap R

Er det etablert komFyrvakt / automatisk vannstopper?
Ja

E Kommentar:
1 6 Sove rom Syd TG 1 ﬁﬁ Det er etablert bdde komFfyrvakt over stekesonen og lekkasjevakt under skrog med vanninstallasjoner. z

Her vurderes om det er riss/sprekker. Det undersgkes ogsa om det er fuktskjolder, stavkondens og heksesot, samt svertesopp og ~ Totalvurdering av kjekken

generell slitasje. O o
z Kommentar: z

Totalvurdering Ved stikkprgvekontroll med fuktindikator pa erfaringsmessig utsatte steder ble det ikke registrert negative fuktindikasjoner.

Kjekkenet vurderes a vaere noe slitt, men generelt i tilfredsstillende stand.
Kommentar:

Malt til 11,6 m2
Levetid:

@ Antatt normal levetid pa blandeventil 10-25 ar.
@ Forventet levetid pa oppvaskmaskin er 10-15 ar.

@ Normal levetid pa kjgkkeninnredning 20-60 ar.

27/33 28/33



29/33

Reranlegg TG 1 ﬁ

Her vurderes ventilasjon ut ifra om det er avtrekk over tak eller via balansert luftbehandlingsaggregat, samt
overstrgmningsmulighet (tilluft) fra tilstetende rom. Hvor er ventilasjonsaggregat eventuelt installert. Generell ventilering av
oppholdsrom, vidtrom og kjekken. Ved synlige og tilgjengelige rear, sjekk materiale og sammenkoplingspunkter. Sjekk
kondensisolasjon og termisk isolasjon. Lokalisering og sjekking av stoppekran. Stakeluker og lufting skal lokaliseres og
undersgkes. Avlgpskapasiteten skal undersgkes. Lukt fra avlgpssystemet skal vurderes. Ved rer i rar, sjekk samleskap for
tilgiengelighet, avlgp til rom med sluk og foringsrer. Om materiale og type er kjent; vurder sammen med alder. For skjulte anlegg
uten dokumentasjon vurderes kvalitet og alder. Det kontrolleres ogsa hvordan boligen er oppvarmet.

Er det utfart arbeider pa vann eller avlgpsledninger etter byggear?
Ja

Kommentar:

Kun innvendige oppgraderinger ved oppussing bad.

Kun innvendige oppgraderinger ved oppussing kjgkken.
Kun innvendige oppgraderinger ved oppussing vaskerom.

Er vanntrykk tilfredsstillende ved preving av to tappesteder samtidig?
Ja

Er det nedgravd oljetank?
Nei

Kommentar:
Det er ukjent om det foreligger nedgravd olje/parafin tank. Selger har ikke opplyst om dette.

Hvordan type oppvarming har boligen?
Elektrisk via panelovner/ varmekabler
Vedovn

Ventilasjon:
Naturlig ventilasjon

Er varmtvannsberederen kontrollert?
Ja

Kommentar:
Varmtvannsberederen er kontrollert uten noen avvik. Lekkasjevann fgres i lukket rom med sluk.
Berederen er datert () og rommer () liter. 2014 200liter

Totalvurdering av VVS

Kommentar:

Ingen skader eller lekkasjer avdekket pa synlige rgrferinger.

Varmtvannsbereder er etablert i rom med sluk.

Vannrgr av kobber og avlgp av plast/soil. Ingen skader eller lekkasjer avdekket pa synlige rerferinger.

Vannrer av plast (rer-i-rersystem). Plastavlep. Visuell kontroll og enkel funksjonstest ga ingen tegn til svikt. Normalt vanntrykk og
god avrenning pa avlgpet.

Ror- og avlgpsanlegget fungerte ved en enkel test av dette pa stedet. Videre kontroll av anlegget krever avansert teknologi.
Dette ble ikke rekvirert. Utvendige stengekraner ble ikke sgkt pavist.

Sentralt/mekanisk avtrekk over stekesone.

Mekanisk avtrekk pa bad/vaskerom med spalte under dgrblad for tilluft.

Boligen er forskriftsmessig ventilert. Ingen avvik avdekket pa befaringsdagen.

30/33



Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales?

Levetid:
@ Normal levetid pa avtrekksvifte/ventilasjonsanlegg ca. 15 ar.
@ Forventet levetid pa varmtvannsbereder er 25 &r.

@ Forventet levetid pa rerinstallasjon er 30-50 &r.
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Elektrikerskap TGO N

Hvis det er mer enn fem &r siden boligen sist hadde tilsyn, skal den bygningssakkyndige foreta en forenklet vurdering av det
elektriske anlegget. Det kontrolleres etter tegn pa termiske skader pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk
utstyr. Sjekke at kabler er tilstrekkelig festet, samt kontrollere kabelinnfgringer og hull i inntak og om sikringsskap er tett sa
langt dette er mulig uten & fjerne kapslinger.

Type sikringer:

Automatsikring, Jordfeilautomat

Hvor er sikringsskapet lokalisert?
Sikringsskapet er etablert i kjelleren.

Er det gjort arbeid pa boligen etter originalt byggear?
Ja

Kommentar:

Nytt i 2023

Foreligger det samsvarserklzaering?

Nei

Kommentar:

Selger informerer om at ngdvendige dokumenter vedrerende el-anlegget er i orden.

Er det kursfortegnelse i skapet?
Ja

Ble det Funnet synlige avvik?
Nei

Spersmal til selger: Lases sikringene ofte ut?
Nei

Spersmal til selger: Har det vaert brann, branntillgp eller varmgang i anlegget?
Nei

Hvordan er bereder tilkoblet strem?
Berederen er datert fer 2014 og koblet til med stikkontakt.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersgkelser anbefales?
Nei

Totalvurdering av elektrisk anlegg

Kommentar:
Det anbefales at anlegget pa generelt grunnlag kontrolleres av en el. - takstmann.
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Garasje

Tilfredsstiller garasjeplassen dagens krav til starrelse?
Ja

Kommentar:
Garasjeplassen er malt pa stedet ogq tilfredsstiller dagens krav som er over 2,5m bred og 5m lang.

Er det etablert lader for el-bil?
Nei
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Arsmete 2023

Nedre Rael Borettslag

15. mai 2023

Selskapsnummer: 3228

B 0BOS

Velkommen til &rsmote i Nedre Réel Borettslag

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles p& 8rsmgatet. Styret h&per du
leser gjennom heftet og viser din interesse ved & delta p& 8rsmaotet.

Dato for rsmotet:
15. mai 2023 kl. 17:30, R&el bedehus.

Hvem kan stemme p4& arsmatet?
Alle eiere har rett til § delta i mate med forslags-, tale- og stemmerett.

¢ Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til
stede og til 8 uttale seg.

¢ Enstemme avgis pr. eierandel.

¢ Eieren kan ta med seg en radgiver til mate. R&dgiveren har bare rett til 8 uttale seg
dersom et flertall p& 8rsmgotet tillater det.

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

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling
1. Valg av mgteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Tinglyse hage omrade til hver beboer

8. Ekstra p-plasser for 4+6+8

9. Maks str og heyde pé ny plantet treer og gamle
10."deling" av hager

11. Valg av tillitsvalgte

12. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Med vennlig hilsen,
Styret i Nedre Réel Borettslag

2av24



Sak 1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (60%)

Mgtelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det
fores protokoll. Hvis ikke 8rsmgatet velger en mateleder eller forslatte mateleder ikke blir
valgt, er det styrets leder som etter loven er mgteleder.

Forslag til vedtak
[Navn] er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (60%)

Deltakere i mgtet er registrert i en frammateliste etter innleverte registreringsblanketter
og fullmakter, og listen legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak
Det ble foreslatt 8 anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter
som bevis for at vedkommende eier er til stede.

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

Krav til flertall:
Alminnelig (60%)

Det er mgtelederen som er ansvarlig for &rsmateprotokollen, men av praktiske hensyn
kan det velges en protokollfgrer. Etterloven skal det ogsa velges minst en eier til & signere
protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak

Som farer av protokollen ble [Navn] foreslatt. Som protokollvitner ble [Navn] og [Navn]
foreslatt.
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Sak 4
Godkjenning av meteinnkallingen

Krav til flertall:

Alminnelig (560%)

Det ble foreslatt & godkjenne den méten &rsmeatet er innkalt pa.

Forslag til vedtak
Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:

Alminnelig (60%)

a) Godkjenning av 8rsrapport og 8rsregnskap
b) Styret foreslar overfering av &rets resultat til egenkapital.

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

Vedlegg
1. 3228_Uavhengig_revisors_beretning.pdf

2. 3228 Arsrapport og arsregnskap.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (560%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 60 000,-.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til kr 60 000,-
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Sak 7
Tinglyse hage omrade til hver beboer

Forslag fremmet av:
Carsten Hakon Hvolgaard

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Tinglyse hage omré&de til hver beboer

Styrets innstilling

Styret mener at det ikke vil veere hensiktsmessig & tinglyse hagene men heller 8 endre
vedtektene slik at det er mer tydelig hva man kan gjere p& "sin" hage og at det oppleves
mer rettferdig for beboerne. Det vil uansett ikke veere gunstig at hver enkelt beboer kan
gjere som han vil i sin egen hage, men at man mé ta hensyn og at hagene har en lik
utseende. Derfor mener styret at sterre endringer i hager ber godkjennes av styret eller
avgjeres av generalforsamlingen.

Forslag til vedtak

Sak 8
Ekstra p-plasser for 4+6+8

Forslag fremmet av:
Carsten Hakon Hvolgaard

Sakens flertallskrav:
To tredjedels (67%)

Forslagenes flertallskrav:
To tredjedels (67%)

Hei, melder inn samme som i fjor.
@nske om & & laget ekstra p-plasser ved/til rekke 4+6+8.
Trenger dere mere info?

Styrets innstilling
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Styret tenker at siden dette ble stemt over i fjor og at det ikke er noen nye ideer til
lesninger, at forslaget avvises eller at man vurderer andre plasseringer av gjesteplasser
som vi kan stemme over i andre runde.

a)

Saken har flere forslag til vedtak. Farst stemmer du for eller mot saken:

¢ For Ekstra p-plasser for 4+6+8
¢ Mot Ekstra p-plasser for 4+6+8

b)
Hvilket av forslagene stemmer du for dersom det skulle bli flertall for saken?

1.

2. Styret utarbeider andre alternativer til gjeste parkerings plasser og innhenter tilbud pa
dette.

Sak 9
Maks str og heyde péa ny plantet treer og gamle

Forslag fremmet av:
Carsten Hakon Hvolgaard

Krav til flertall:
Alminnelig (560%)

Hei, mener det ma utarbeides en plan for maks hgyde pa trer, bdde nye og gamle.
Styrets innstilling
Styret mener at kommunens lover og regler skal falges, men vi kan oppdatere ordens

reglene slik at det blir tydligere. Styret far i oppgave og oppdatere disse.

Forslag til vedtak

6av24



Sak 10 Sak 12
"deling" av hager Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene

Forslag fremmet av: o
sitteri ett ar.

Carsten Hakon Hvolgaard

Krav til flertall: Roller og kandidater

To tredjedels (67%)
Valg av 1delegat Velges for 1 ar

Deling av hager, hva er lov? og hva mé sgkes om? Kandidater velges i motet

Styrets innstilling Valg av 1varadelegat Velges for 14ar

Styret ber om innspill fra generalforsamlingen om det bar utarbeides nye vedtekter eller Kandidater velges i motet
ordensregler nér det gjelder "egen" hage.

Forslag til vedtak

Sak 11
Valg av tillitsvalgte

Valgkomiteens innstilling er lagt inn som forslag til kandidater.

Roller og kandidater

Valg av 1styreleder Velges for 2 ar
Felgende stiller til valg som styreleder:

e John Harald Freen
Valg av 2 styremedlem Velges for 2 &r
Felgende stiller til valg som styremedlem:
¢ Elisabeth Vigeland
Valg av 3 varamedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varamedlem:

¢ Elin Hagen
¢ Mathias Maagerg Lekven

e Sigurd Sletner

7 av 24 8av24



BDO AS
Ramdalveien 6

3101 Tensberg

Uavhengig revisors beretning

Til generalforsamlingen i Nedre Rael Borettslag

Konklusjon

Postboks 269 Sentrum

Vi har revidert arsregnskapet til Nedre Rael Borettslag.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
e Balanse per 31. desember e Oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og
2022 e  Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av

® Resultatregnskap for 2022 borettslagets finansielle stilling per 31. desember

e Oppstilling over endring av 2022, og av dets resultater for regnskapsaret
disponible midler avsluttet per denne datoen i samsvar med

e Noter til arsregnskapet, regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i
herunder et sammendrag av Norge.
viktige regnskapsprinsipper.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Annen informasjon

Styret og forretningsfarer (ledelsen) er ansvarlig for annen informasjon. Annen informasjon bestar
av arsrapport. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke annen informasjon.

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

Vi har ingenting a rapportere i sa henseende.

Styret og forretningsferers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfarer (ledelsen) er ansvarlig for a utarbeide arsregnskapet i samsvar med lov og
forskrifter, herunder for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nadvendig

Vedle gﬁAS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et enge lsg med begrenset ansvar, og er gg?gav avhenaig revisors beretnina.pdf
g i ?:ﬁ?lan? L/{ 9'9- sfé)e1 avp 9P

nternasjonale nettverket BDO, som bestar av uavhengige selskaper i de enl Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MV,

Penneo Dokumentngokkel: 8E3EG-8B8V4-KOCHI-LQ336-WETAT-WY12E

IBDO

for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som
folge av misligheter eller utilsiktede feil.

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Ved\eﬁws' et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engﬂyég}smmed begrenset ansvar, og er ?eret '\I’WgApdf
internasjonale nettverket BDO, som bestar av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. side 2 av p

vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder
vesentlig feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og a avgi en
revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av
sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfert i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke

vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil.

Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan
forventes a pavirke de gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av
arsregnskapet.

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

BDO AS
Jarle Haukvik

statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BV Javhengig_revisors,

Penneo Dokumentnokkel: 8E3EG-8B8V4-KOCHI-LQ336-WETAT-WY12E
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Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital signatur".
De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

ARSRAPPORT FOR 2022

Tillitsvalgte
Siden forrige ordinzere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte veert:

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

Styret
Leder Elisabeth Vigeland Nordlysveien 12 B
Ole Jarle Haukvik Styremedlem Tina Bredesen Aase Nordlysveien 8 C
Partner Styremedlem John Harald Frgen Nordlysveien 10 D
Pé vegne av: BDO
Serienummer: 9578-5999-4-1791940 Varamedlem Elin Hagen Nordlysveien 4 B
1P: 188.95.x000XXX Varamedlem Mathias Maagerg Lekven Nordlysveien 12 D
2023-04-2417:51:11 UTC = bankID Varamedlem Sigurd Slettner Nordlysveien 4 A
Delegert til generalforsamlingen i OBOS
Delegert
S Elisabeth Vigeland Nordlysveien 12 B
s
3 Varadelegert
g Elin Hagen Nordlysveien 4 B
\©
ﬁ Valgkomiteen
S Mathias Maagerg Lekven Nordlysveien 12 D
§ Merethe Ruud Nordlysveien 14 C
3
Q
2 Kontaktinformasjon
g Styret
£ Du kan komme i kontakt med styret via Vibbo.no.
§ Vibbo
g Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved & logge deg inn pa
$ Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig
informasjon.
Generelle opplysninger om Nedre Rael Borettslag
Borettslaget bestar av 28 andelsleiligheter.
Nedre Rael Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med organisasjons-
nummer 853887412, og ligger i TONSBERG kommune
Gards- og bruksnummer:
154 178
Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne bruksrett til egen
bolig i foretakets eiendom (borett), og & drive virksomhet som star i sammenheng med
dette.
Dokumentet er signert digitalt, med Penneo.com. Alle digitale signatur-data i ~ Adobe Reader, skal du kunne se at dokumentet er sertifisert av Penneo e-
dokumentet er sikret og validert av den datamaskin-utregnede hash-verdien av det  signature service <penneo@penneo.com>. Dette garanterer at innholdet i Nedre Rael Borettslag har ingen ansatte.
opprinnelige dokument. Dokumentet er last og tids-stemplet med et sertifikat fra ~ dokumentet ikke har blitt endret.
en betrodd tredjepart. All kryptografisk bevis er integrert i denne PDF, for fremtidig
validering (hvis nedvendig). Det er lett & kontrollere de kryptografiske beviser som er lokalisert inne i
Vedlegg 1 1 av dlpkumentet, med Penneo 3aiiTiatey  bHESYRENRALOD/ 1lidatom g pdf Vedlegg 2 12av 24 3228 Arsrapport og &rsregnskap.pdf

Hvordan bekrefter at dette dokumentet er orginalen?
Dokumentet er beskyttet av ett Adobe CDS sertifikat. Nar du dpner dokumentet i



2 Nedre Rael Borettslag

Forretningsforsel og revisjon

Forretningsforselen er utfart av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Tor-Sigve Bjgrndal.

Borettslagets revisor er BDO AS.

Styrets arbeid

Vedlikehold

Dugnad

Skifte av 8 ytterdarer

Bestilling av nytt brannvarslingsanlegg fra Avarn
Styremater

Behandle saker fra beboere

Oppfalging av entreprengren/kommunen kommunal gravejobb
Oppfelging av rgr-arbeid , fa inn tilbud, befaringer
Oppfelging av vinduer, fa inn tilbud, befaringer
Halvars fakturering av el-bil lading.

Budsjett og regnskaps mgter med OBOS

KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2022

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat. Informasjon om borettslagets forventede gkonomiske
utvikling er omtalt i arsrapportens punkt om budsjett for 2023.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2022 er satt opp under
denne forutsetning.

Borettslaget har negativ egenkapital i balansen (udekket tap). Dette er naermere omtalt i
arsregnskapet under noten for udekket tap.

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

Disponible midler

Borettslagets disponible midler (omlgpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets
likviditet. De disponible midlene bgr til enhver tid veere positive, som en del av
forutsetningene for videre drift.

Vedlegg 2 13av24 3228 Arsrapport og &rsregnskap.pdf
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2023

Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2023.
Tallene er vist i kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Storre vedlikehold
| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 2 000 000,- til starre vedlikehold som
omfatter rehabilitering ror og utvendig anlegg. .

Kommunale avgifter i TONSBERG kommune

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret.

Vi forventer at energiprisene vil holde seg haye ogsa i 2023, men antar at stremstatten
viderefgres og at mange har fatt et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing.
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge pa omtrent samme kostnadsniva som i
2022.

Forsikring

Premieendringen er en fglge av indeksjustering pa bygninger pa 6,8 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i Nedre Rael
Borettslag.

Lan
Nedre Rael Borettslag har lan i OBOS banken.
For opplysninger om opprinnelig lanebelap og restsaldo henvises til note i regnskapet.

Forretningsforerhonorar og medlemskontingent
Forretningsfgrerhonoraret gker med 4 %
Medlemskontingenten til OBOS er kr 200 pr. andelsleilighet for 2023.

Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tjenester borettslaget anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelgpig
fastsettelse av felleskostnader for 2023.

Budsjettet er basert pa 7,27 % gkning av felleskostnadene
fra 01.01.23.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Vedlegg 2 14 av 24 3228 Arsrapport og arsregnskap.pdf



4 Nedre Rael Borettslag

NEDRE RAEL BORETTSLAG
ORG.NR. 853 887 412, KUNDENR. 3228

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskaps-
skikk for sma foretak, samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.

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

Arsregnskapet gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets disponible midier
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 avskrivninger, opptak og avdrag pa lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler.
Borettslagets disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet,
og de defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa de disponible
midlene kan blant annet benyttes til & vurdere om det er ngdvendig & endre starrelsen pa
innkrevde felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for a ta opp
lan eller om det er mulighet til & betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2022 2021 2022 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 444 587 552 921 444 587 298 523
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 57 143 111 473 44 440 -1719060
Fradrag for avdrag pa langs. lan 15 -203 057 -219.807 -220 000 -229 384
Innsk. gremerk. bankkto -150 0 0 0
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -146 064 -108 334 -175560 -1948 444
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 298 524 444 587 269 027 -1 649 920
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 416 103 581 906
Kortsiktig gjeld -117 579 -137 319
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 298 524 444 587

Vedlegg 2 15 av 24 3228 Arsrapport og &rsregnskap.pdf

NEDRE RAEL BORETTSLAG
ORG.NR. 853 887 412, KUNDENR. 3228

Nedre Rael Borettslag

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett  Budsjett
2022 2021 2022 2023
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 1566096 1491504 1566000 1680000
Ladeinntekter EL-bil 64 602 0 0 40 000
Salg anleggsmidler 0 4000 0 0
Andre inntekter 3 299 0 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 1630997 1495504 1566000 1720000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -8 460 -8 460 -8 460 -8 460
Styrehonorar 5 -60 000 -60 000 -60 000 -60 000
Revisjonshonorar 6 -5 541 -5 084 -5 200 -5 300
Forretningsfarerhonorar -87 630 -85 495 -88 000 -92 000
Konsulenthonorar 7 -10 517 0 -5 000 -5 000
Kontingenter -5 600 -5 600 -5 600 -5 600
Drift og vedlikehold 8 -419903  -464500 -585000 -2 148000
Forsikringer -116 940 -97 961 -102000 -175000
Kommunale avgifter 9 -328225  -316957  -327000  -350 000
Energi/fyring -77 537 -63 066 -55 000 -60 000
TV-anlegg/bredband -122304  -114449  -117300 -130000
Andre driftskostnader 10 -151 135 -40 465 -34 000 -42 700
SUM DRIFTSKOSTNADER -1393792 -1262036 -1392560 -3 082060
DRIFTSRESULTAT 237 205 233 468 173440 -1362 060
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 2235 601 0 0
Finanskostnader 12 -182297  -122596  -129000  -357 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -180062 -121995 -129000 -357 000
ARSRESULTAT 57 143 111 473 44 440 -1719 060
Overfgringer:
Reduksjon udekket tap 57 143 111 473
16 av 24 3228 Arsrapport og &rsregnskap.pdf
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NEDRE RAEL BORETTSLAG

ORG.NR. 853 887 412, KUNDENR. 3228

Nedre Rael Borettslag

BALANSE

Note 2022 2021
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 2705604 2705604
Tomt 64 965 64 965
Miljgbankkonto, gremerket 30 168 0
SUM ANLEGGSMIDLER 2800738 2770569
OMLOQPSMIDLER
Driftskonto OBOS-banken 206 204 373750
Sparekonto OBOS-banken 209 899 208 156
SUM OMLQPSMIDLER 416 103 581 906
SUM EIENDELER 3216841 3352475
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 28 * 100 2800 2800
Udekket tap 14 -3401 537 -3 458 680
SUM EGENKAPITAL -3 398 737 -3 455 880
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 15 5854 780 6057837
Borettsinnskudd 16 613 200 613 200
Avsetning bomiljgtiltak 17 30018 0
SUM LANGSIKTIG GJELD 6497998 6671037

Vedlegg 2 17 av24 3228 Arsrapport og &rsregnskap.pdf

Nedre Rael Borettslag

KORTSIKTIG GJELD

Leverandgrgjeld 116 183 126 688
Palgpte renter 1396 713
Annen kortsiktig gjeld 0 9918
SUM KORTSIKTIG GJELD 117 579 137 319
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 3216841 3352475
Pantstillelse 18 7213000 6600000
Garantiansvar 0 0

Tensberg, 27.03. 2023
Styret i Nedre Rael Borettslag

Elisabeth Vigeland/s/

NOTE: 1
REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god

Tina Bredesen Aase/s/

John Harald Frgen/s/

regnskapsskikk for sma foretak og etter forskrift om arsregnskap og arsberetning i

borettslag.
INNTEKTER

Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

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

ikke. Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives linezert over driftsmidlenes

gkonomiske levetid.

SKATTETREKKSKONTO

Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilharer

myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2

Vedlegg 2
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INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Nedre Rael Borettslag

Felleskostnad 1 566 096
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1566 096
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Nettinnbetalinger 299
SUM ANDRE INNTEKTER 299
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -8 460
SUM PERSONALKOSTNADER -8 460

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

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2021/2022, og er pa kr 60 000.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 5 541.

Vedlegg 2 19av 24

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -6 000
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -4 517
SUM KONSULENTHONORAR -10 517
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -206 655
Drift/vedlikehold VVS -96 605
Drift/vedlikehold elektro -4 837
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -67 191
Drift/vedlikehold brannsikring -13 740
Egenandel forsikring -30 000
Kostnader dugnader -875
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -419 903

Styret mener at det gjennomferte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie
verdiforringelse av

bygningene.

3228 Arsrapport og &rsregnskap.pdf

NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER

Nedre Rael Borettslag

Kommunale avgifter -328 225
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -328 225
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Vaktmestertjenester -78 503
Vakthold -59 357
Andre fremmede tjenester -1 271
Trykksaker -576
Mgter, kurs, oppdateringer mv. -1 000
Telefon, annet -2 970
Porto -560
Vedlikehold biler/maskiner osv. -2 889
Bank- og kortgebyr -2 447
Velferdskostnader -1 563
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -151 135
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 342
Renter av sparekonto i OBOS-banken 1893
SUM FINANSINNTEKTER 2235
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i OBOS Boligkreditt -182 297
SUM FINANSKOSTNADER -182 297
NOTE: 13

BYGNINGER

Kostpris/Bokf.verdi 1970 2770 569
Utskilt tomteverdi -64 965
SUM BYGNINGER 2705 604

Tomten ble kjgpt i 1970.
Gnr.154/bnr.178

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er

gjennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 14
UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, star bokfart til opprinnelige priser.

Vedlegg 2
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10 Nedre Rael Borettslag

Konsekvensen av dette er at de balanseferte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er hgyere enn den balansefgrte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til & veere positiv av styret i selskapet.

NOTE: 15

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS-banken AS

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.22 var 4,35 %. Lepetiden er 24 ar.

Opprinnelig 2019 -6 560 986
Nedbetalt tidligere 503 149
Nedbetalt i ar 203 057

-5 854 780
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -5 854 780
NOTE: 16
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig 1970 -613 200
SUM BORETTSINNSKUDD -613 200
NOTE: 17
ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Avsetning bomiljgtiltak -30 018
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -30 018
NOTE: 18
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:
Borettsinnskudd 613 200
Pantelan 5 854 780
TOTALT 6 467 980

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2022 fglgende bokfarte verdi:

Bygninger 2705 604
Tomt 64 965
TOTALT 2770569

Vedlegg 2 2lav24 3228 Arsrapport og &rsregnskap.pdf
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Annen informasjon om borettslaget

Forsikring

Borettslagets eiendommer er forsikret i IF SKADEFORSIKRING(35704) med
polisenummer 2012363. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen
dekker ogsa veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den
enkelte bolig. Oppstar det skade i leiligheten, skal andelseier sarge for & begrense
skadeomfanget mest mulig og preve & kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til
forsikringsavdelingen i OBOS Eiendomsforvaltning AS pé telefon 22868398, eller e-post
forsikring@obos.no. Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller
om gnskelig handverker for reparasjon og sgrger for at kostnader knyttet til skaden blir
refundert eller betalt av forsikringsselskapet.

Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar.
Den enkelte andelseier ma selv sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsare.

Garantert betaling av felleskostnader

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

Forkjopsrett

Forkjgpsretten er en viktig medlemsfordel i OBOS. For hver enkelt bolig blir det ved salg
fastsatt en egen frist for & melde bruk av forkjgpsretten (meldefrist). Medlemmer som vil
benytte forkjopsrett, kan melde seg direkte via OBOS annonsen pa www.obos.no.

Ved sparsmal om forkjgpsretten kan du henvende deg til OBOS p4 telefon 22865500.

Storre vedlikehold og rehabilitering
2013 - 2013 Drenering Drenering av hus nr.4,10,12 og nr.16
September 2013. Kostnader ca. 1 500
000,- det ble ogsa skiftet terrasser i
forbindelse med dreneringen.
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Deltagelse pa &rsmate 2023

Arsmatet avholdes 15.05.23
Selskapsnummer: 3228 Selskapsnavn: Nedre Réel Borettslag

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn p4 eier(e):

Signatur:

Fullmakt

| fysisk mate hvor det blir anledning til & levere stemmeseddel, kan eier magte ved
fullmektig. Ingen kan vaere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet
sammen, kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake n&r som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

Leilighetsnummer: Navn p4 eier(e):

23 av24

! oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare p8 dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.



Forbrukerinformasjon:

Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022

Her er kortversjonen av det du ma vite! Reglene gjelder for boliger som selges (bud som aksepteres)

fra 1. januar 2022.

Denne informasjonen er laget av forbrukerorganisasjonen Huseierne, Forbrukerradet, Norsk takst,

Norges Eiendomsmeglerforbund og EiendomNorge.

Kort om de nye reglene fra 1. januar 2022

Fra 1. januar 2022 endres reglene i avhendings-
loven om kjgp og salg av brukt bolig.

Selger kan ikke ta generelle forbehold om
tilstanden ved salg til forbrukerkjgpere. Boliger
og fritidsboliger kan ikke selges «som den er» til
forbrukere.

Det stilles da strengere krav til informasjonen fra
selger. Selger ma fremdeles opplyse om alle kjente
forhold ved boligen, og opplysningene skal veere
korrekte. | tillegg bgr selger innhente en ny type
tilstandsrapport som vil gi kigper mer og bedre
opplysninger om boligen.

Fra 1. januar 2022 gjelder ogsa en helt ny forskrift
til avhendingsloven om tilstandsrapporter. Denne
setter strenge krav til bade innholdet i og utfgrelse
av tilstandsrapporter.

Endringene i avhendingsloven og den nye
forskriften skal sammen stimulere til at mer og
bedre informasjon foreligger om boligene fgr salg.
Jo mer som er avklart om tilstanden i forkant, desto
mindre rom blir det for skuffelser og konflikter
senere.

Det er i bade selgers og kjgpers interesse at

bolighandelen er sa trygg som mulig. Kjgper ma
fa vite hva han kjgper, og selger ma kunne legge
salget bak seg uten stor risiko for krav i etterkant.

Hovedpunkter og rad om de nye reglene:

B Selger anbefales a fa laget en tilstandsrapport
som oppfyller kravene i forskriften
om tilstandsrapporter — en «godkjent
tilstandsrapport»

B Det som er tydelig beskrevet i en slik
tilstandsrapport eller andre salgsdokumenter blir
kjgpers ansvar. Dette gjelder selv om kjgper ikke
har lest dokumentene. Kjgpere ma derfor lese
rapporten og alle andre salgsdokumenter godt.

B Boligen skal ogséa vurderes ut fra blant annet
type, alder og synlige tilstand. Det vil si at
kjgpere kan ha mindre forventinger til eldre
boliger enn til nye boliger. Det kan veere skader
eller feil som ikke er beskrevet, men som selger
likevel ikke kan holdes ansvarlig for.

B Kjgper ma selv dekke tap og kostnader opp
til 10 000 kroner. Dette er en slags egenandel
(egenrisiko) for kjgper der selger er ansvarlig.
Denne belgpsgrensen far altsa bare betydning
for utmaling av prisavslag eller erstatning
dersom eiendommens tilstand ikke tilsvarer det
som fglger av avtalen.

Hva ma du passe pa som selger og kjoper? Les mer pa neste side!

r
.

N[

Norsk takst

JCORGEN D

) EIENDOM NORGE

O

/
NOrpuN

Hva ma du passe pa som selger?

Gi god og riktig informasjon!

Sgrge for 8 dokumentere boligens tilstand med en
godkjent tilstandsrapport.

Fylle ut egenerkleeringen etter beste evne.
Egenerklaeringen er et viktig grunnlag for den
bygningskyndiges videre undersgkelser og
vurderinger, og for boligselgerforsikring om du
@gnsker det.

Feil eller mangelfull utfylling av egenerklaeringen
kan medfgre ansvar for deg i form av regress eller
avkortning av eventuell boligselgerforsikring.

Lese grundig igjennom tilstandsrapporten og
salgsoppgaven for a sjekke at det ikke er feil eller
misforstaelser. Avhendingsloven og forskriften om
tilstandsrapporter krever at opplysninger skal gis i
klart og tydelig sprak!

Hvis du er usikker pa om noe er relevant, eller om
informasjonen er tilstrekkelig, bgr du ta det opp
med eiendomsmegler og den bygningskyndige —
fgr informasjonen blir publisert!

Jo mer du opplyser, jo mindre risiko er det for at
kjgper vil klage til deg etter salget. Spgr hvis du
lurer pa noe - fgr informasjonen blir publisert!

Den viktige tilstandsrapporten

En tilstandsrapport beskriver
boligens tilstand samt

skader eller avvik som den
bygningssakkyndige har funnet
ved sin undersgkelse. Den
bygningssakkyndige vurderer

Hva inneholder den nye tilstandsrapporten?

Tilstandsrapporten beskriver bygningsdeler og rom etter kravene i forskriften om

tilstandsrapport.

Noen bygningsdeler og rom omfattes ikke av minimumskravet til hva en
tilstandsrapport skal inneholde. Dette gjelder blant annet tilleggsbygg slik som
garasje og andre frittstdende bygninger, stgttemurer, etasjeskiller og utvendige

trapper.

Hva ma du passe pa som kjoper?

B Lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers

boligen ut fra hva som kan
forventes av en bygning pa
samme alder og type. Vurderingen
gjgres i hovedsak opp mot
hvordan det var vanlig a bygge og
de reglene som gjaldt da boligen

beskrivelse i salgsprospekteten og selgers
egenerkleering ngye.

Du kan ikke klage pa forhold som du har
fatt opplysninger om i tilstandsrapporten, i
salgsoppgaven eller pa andre mater.

Se pa tilstandsgrad og anslatt utbedringskostnad
for & danne deg et bilde av hva du méa regne med
av kostnader og eventuelle arbeider pa boligen
fremover. Husk at en anslatt kostnad ikke er det
samme som faktisk kostnad. Merk ogsa at anslatt
utbedringskostnad bare er utbedring av konkrete
avvik, etter den standarden som boligen har.
Oppgradering til dagens standard kan koste mer.
For eksempel & bytte fra gulvbelegg til parkett eller
a etterisolere for bedre energibesparelse.

Husk: A kjgpe en brukt bolig er ikke det samme
som a kjgpe en ny bolig. Gjgr en vurdering av
boligens alder, tilstand og type. | en eldre bolig, kan
det veere avvik som ikke er beskrevet, men som du
ikke kan klage pa til selger.

ble oppfgrt. Forhold som er
vanlige for bygningens alder, slik
som slitasje og forringelse etter
normal bruk, vil sjelden veere noe
du som kjgper kan klage pa.

Vite mer?
Les her!

Huseierne.no/boligsal

Norsktakst.no
NEEno
Forbrukerradet.no

EiendomNorge.no

Som selger kan du be om at disse vurderes av den bygningssakkyndige og tas med
i tilstandsrapporten. Slik far du formidlet relevant informasjon til kjgper pa en trygg
maéte. Det gir deg som selger lavere risiko for & motta klage og krav fra kjgper.

Forbrukerinformasjon
om trygg bolighandel
versjon 1, november 2021
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Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

OVERSIKT OVER LOSORE OG
TILBEHOR TIL EIENDOMMEN

GENERELT

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslo-
va/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjoper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eien-
dom og andeler i borettslag. | 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 felge med. Det
samme gjelder varig innredning og utstyr som ent-
en er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygnin-
gen, jf. avhl. § 3-5. Loven inneholder ingen detaljert
oversikt over hva som omfattes av «innredning og
utstyr», og over hva som skal regnes som «fastmon-
tert eller seerskilt tilpasset». Partene kan fritt avtale
hva som skal felge med eiendommen ved salg.
Bransjens liste over lgsgre og tilbehor som skal
folge med eiendommen, er en del av avtalen mel-
lom kjeper 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 lesere og tilbeher medfolge slik dette fre-
mkommer av avhl. 8 3-4 og § 3-5 og denne oversikt.
Produkter og installasjoner som medfolger over-
dras uten noen form for garantier, utover eventu-
ell gjenveerende leverandgrgaranti. Dersom det er
noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eien-
dommen, vil det heller ikke medfoelge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt an-
gitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER folger med uansett fes-
temate.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfolger, selv om disse er
lose. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfolger. Innredning i garderobeskap, for eksem-
pel lzse eller fastmonterte tradkurver, hyller, stenger
og lignende, medfelger.

7. KJOKKENINNREDNING medfelger, herunder
ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmon-
tert kjiokkenoy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type inn-
vendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfalger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte
aircondition/ ventilasjonsanlegg, medfolger.

10. SENTRALST@VSUGER medfalger med komplett
anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

1. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmon-
terte “spotlights”, oppheng og skinner med spot-
lights samt utelys og hagebelysning medfolger.
Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, pris-
melamper og lignende som er koblet til sukkerbit
eller stikkontakt felger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL®@SNINGER med
sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilheren-
de tradlgse enheter som brytere, sensorer, kamer-
aer, integrerte hoyttalere el. medfelger. Enkle lys-
styringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer
lyspeerer eller smartpaerer montert i sokkel medfol-
ger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@OPPELKASSER og eventuelt hold-
er/hus til disse medfolger.

14. POSTKASSE medfolger.

15. UTEND®RS INNRETNINGER slik som flagg-
stang, fastmontert terkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/
jacuzzi og liknende utenders kar, lekestue, lekes-
tativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange,
medfelger. Guidekabel/avgrensingskabel til robot-
gressklipper medfelger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfglger ikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infra-
struktur medfoelger.

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis
medfolger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende
medfolger der dette er pabudt. Lese stiger medfal-
ger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE
og ROYKVARSLER medfolger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til & se til at utstyret fore-
finnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er utt-
rykkelig avtalt, skal dette derfor alltid falge med ved
salg av eiendom.

21. SAMTLIGE NOKLER til eiendommen som sel-
ger er i besittelse av skal overleveres kjoper pa
overtakelsen, herunder nokler til eventuelle boder,
uthus, garasjeportapner el. Lases boder, uthus el.
med hengelas, skal 1as og nekler til disse medfelge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og
oppheng til bildekk medfelger safremt de er fast-
montert. Planter, busker og traer som er plantet pa
tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en
del av eiendommen og medfglger i handelen.
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KJOPETILBUD

UNDERTEGNEDE GIR HERVED BINDENDE BUD PA FOLGENDE EIENDOM: OPPDRAG:
Nordlysveien 12D, 3113 Tensberg Oppdrag
KJOPESUM

Belop kr

Belop med bokstaver

| tillegg kommer vanlige omkostninger (dokumentavgift, tinglysningsgebyr og evt. gebyr til foretningsferer.)

BUDET ER GYLDIG FREM TIL: ONSKET OVERTAGELSE:
Dato: Klokkeslett: Dato:
FINANSIERINGSPLAN:

Laneinstitusjon, kontaktperson med tlf. nr. / evt. egenkapital:

EVENTUELLE FORBEHOLD:

|:|Ja, takk jeg @nsker en gratis markedsvurdering av egen bolig.
[ ] Jeg er forbruker

|:| Jeg er ikke forbruker og bekrefter at jeg er kjent med at selger da selger eiendommen «as is»
og at jeg da kun kan reklamere pa feil/mangler i den grad eiendommen er i vesentlig ringere
stand enn kjgper hadde grunn til 8 regne med ut i fra kjgpesum og forholdene ellers.

Navn F. nr.
Navn F. nr.
Adresse Post nr.
E-post TIf.
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Undertegnede bekrefter med dette & ha lest og gjort seg kjent med salgsoppgaven med tilherende vedlegg og besiktiget
eiendommen. Budet er avgitt iht. de avtalebetingelser som fremgar av salgsoppgaven. Undertegnede bekrefter videre at han er
kjent med forbrukerinformasjon om budgivning. Budgiverne samtykker til at hver av partene forplikter hverandre i forbindelse
med endring/inngivelse av bud og/eller vilkar. Z Eiendom AS anbefaler bruk av Gi Bud funksjonen. Alternativt kan bud skjemaet
printes, fylles ut, signeres, leveres eller skannes og sendes pr e-post til megler eller meglerkontoret. NB Du ma samtidig ringe
megler og forsikre deg om at han har mottatt budet.

NB. Det gjeres oppmerksom pa at det kun er selgerens pantobligasjoner/lan som er paheftet eiendommen som vil bli innfridd og
slettet. Eilendommens gvrige rettigheter/forpliktelser vil bli stdende pa eiendommen og vil fa prioritert foran kjepers eventuelle
nye lan. Det er kjopers ansvar a serge for at ens egen finansinstitusjon blir gjort kjent med disse forhold og innvilger finansiering

i trdd med dette.

BUDGIVERS UNDERSKRIFT:

Sted, dato

Bilde av id

Bilde av id

Torvet 5 Gauterodveien 6

z-eiendom.no 3120 Notteroy 3154 Tolvsrod

Frederik Stangsgate 3
3160 Stokke

Revetalgata 6
3174 Revetal

TIf: 33313170
Fax:33313171



FORBRUKERINFORMASJON
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VIKTIG INFORMASJON:

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglings-
gruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift

om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4. Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organ-
isasjonene anbefaler benyttet ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort oversikt over de viktigste
rettsreglene tilknyttet budgivning. Fer det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til a sette seg inn i all relevant
informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:
1. Pa forespersel vil megler opplyse om aktuelle bud pa eiendommen, herunder om relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforheyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger. For formidling av bud til oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som benytter e-signatur,
eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige bud menes ogsa elektroniske meldinger som e-post og SMS nar informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

3. Et bud ber inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr), kjspesum, budgivers kontaktinformasjon, finansieringsplan,
akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle forbehold som for eksempel usikker finansiering, salg av navaerende bolig ol. Nor-
malt vil ikke et bud med forbehold bli akseptert for forbeholdet er avklart. Konferer gjerne med megler for bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbruker)
skal megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter siste annonserte visning. Etter
denne fristen ber budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til, sa langt det er nedvendig, a
orientere oppdragsgiver, budgivere og evrige interessenter om bud og forbehold. Det ber ikke gis bLﬁ%om diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis, med en frist, som dpenbart er for kort til at megleren kan avvikle budrunden pa
en forsvarlig mate, som sikrer oppdragsgiver og interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver a stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, nar budet er gitt innenfor
fristene i punkt 4.

6.Megleren skal sa langt det er nedvendig og mulig, holde budgiverne skriftlig orientert om nye og heyere bud og eventuelle
forbehold. Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt.

7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan en budgiver
kreve kopi av budjournalen i anonymisert form.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjoper og selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig for budgiver & bevare sin anonymitet, ber budet fremmes gjennom fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:
1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast eiendom.

2. Nar et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger har fatt kunnskap

om budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver frem til akseptfristens utlep, med

mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver far melding om at eiendommen er solgt til en annen (man ber derfor
ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig, dersom man ikke ensker & kjepe flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere heyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver innen akseptfristens utlep, er det inngatt en bindende avtale.

5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjoper (sdkalte «<motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som medferer at
det foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjoper.

63



Oppdragsnummer:

2230420

Ola Norderhaug

Eiendomsmegler MNEF

Telefon 47 4141 20
Epost ola@z-eiendom.no

En del av Eiendomsmegler 1 Sgreost Norge

Z EIENDOM AS
REVEIG]

Revetalgata 6,
3174 Revetal

org.nr. 982 832 632

Z EIENDOM AS
Stokke

Frederik Stangsgate 3,
3160 Stokke

post@z-eiendom.no
www.z-eiendom.no

Z EIENDOM AS
Tensberg

Gautergdveien 6,
3154 Tolvsrod

Telefon 33 313170
Telefaks 33 313171

Salgsoppgaven er sist oppdatert 24.10.2023 14:10

Z EIENDOM AS
Ngtteroy

Torvet 5,
3120 Nottergy



