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Vare kontorer

TRONDELAG

* Trondheim

Bassengbakken 4,

7069 Trondheim

TIf.: 73 99 22 55
trondheim.sentrum@proaktiv.no

* Heimdal

Sebstadveien 1, 7088 Heimdal
TIf.: 72 59 92 40
heimdal@proaktiv.no

* Moholt
Brgsetveien 168,
7069 Trondheim
TIf.: 73 20 26 50
moholt@proaktiv.no

M@RE OG ROMSDAL

* Alesund

Levenvoldgata 7, 6002 Alesund
TIf.: 91 73 83 52
jon@proaktiv.no

VESTLAND

Smastrandgt.
Smastrandgaten 6, 5014 Bergen
TIf.: 55 36 40 40
proaktiv.bergen@proaktiv.no

Sandviken
Chr. Michelsensgt. 5A, 5012 Bergen
TIf.: 5530 32 00
sandviken@proaktiv.no

Arna & Asane
Myrdalsvegen 22, 5130 Nyborg
TIf.: 47 50 69 11
arna.aasane@proaktiv.no

Voss
Vangsgata 16, 5700 Voss
TIf.: 56 52 19 50
voss@proaktiv.no

ROGALAND

* Haugesund

Haraldsgata 139, 5527 Haugesund
TIf.: 90 84 36 56
haugesund@proaktiv.no

* Stavanger

Lekkeveien 52, 4008 Stavanger
TIf.: 51527575
stavanger@proaktiv.no

* Sandnes

Langgata 3, 4306 Sandnes
TIf.: 51 66 88 00
sandnes@proaktiv.no

* Sola

Solakrossen 13, 4050 Sola
TIf.: 98 08 94 03
sola@proaktiv.no

* Jeeren

Torgvegen 2, 4350 Kleppe
TIf.: 51 48 22 00
jaeren@proaktiv.no

AGDER

* Kristiansand

Fjellgata 4, 4612 Kristiansand
TIf: 4590 91 00
kristiansand@proaktiv.no

OSLO

* Briskeby

Levenskioldsgt. 23, 0260 Oslo
TIf.: 22 44 24 00
briskeby@proaktiv.no

AKERSHUS

Lorenskog
Radmann Paulsens gate 28
1461 Lerenskog
TIf.: 67 90 40 10
lorenskog@proaktiv.no

Lillestrom
Storgata 5A, 2001 Lillestrem
TIf.: 63 80 59 90
lillestrom@proaktiv.no

BUSKERUD

Drammen, Lier & Holmestrand
Albums gate 15, 3016 Drammen
TIf.: 97 74 42 47
drammen.lier@proaktiv.no

@STFOLD

Sarpsborg
Torggata 8, 1707 Sarpsborg
TIf: 69 12 60 60
borg@proaktiv.no

THON SENTER TRIADEN
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FINSTADJORDET

Familievennlig rekkehus med moderniseringsbehov over to plan med
solrike uteplasser, hage og garasje!

PROAKTIV.NO




NOKKEL-
INFORMASJON

FINSTADRABBEN 176

Adresse: Finstadrabben 176, 1475
FINSTADJORDET

Gnr./Bnr.: Gnr. 98, bnr. 76, i Lgrenskog
kommune

Prisantydning: 5.000.000,-
Omkostninger: 1.090,-
Andel fellesgjeld: 153.474, -
Totalpris: 5.154.564, -
Boligtype: Rekkehus
Byggear: 1976
Rom/soverom: 4/2

BRA: 130 m?

BRA-i: 117 m?

Etasje: 1

Garasje/Parkering: Med boligen fglgeren
garasjeplass.

Tomt: 41259 5 m?

Felleskostnader pr. mnd.: 6.131,-
Felleskostnader inkl.: Dirftskostnader,
kabel-TV/bredbénd, nedbetaling av andel
fellesgjeld, kommunale avgifter,

eiendomsskatt, forsikringer m.m.

Energimerke: Energiklasse: E.

Ngkkelinformasjon

Boligen i bilder

Budskjema

INNHOLD

Kontorets side

Plantegninger

Naeromradet

Kjerneinformasjon

Informasjon om
boligen

Vedlegg

PROAKTIV.NO
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FINSTADRABBEN 176

«ALTSOM ER VERDTA GJORE,
ERVERDTA GJ@RES BRA.»

Lord Philip Chesterfield

Beliggenhet
Vart kontor ligger sentralt til pa
Briskeby/Frogneri Oslo Sentrum.

P& hjernet av Briskebyveien og
Lavenskiolds gate finnerdu oss i
erverdige lokaler som har huset
eiendomsmeglere og bankerien
arrekke.

Velkommen til oss!

Adresse:

Lavenskiolds gate 23, 0260 Oslo
TIf.: 22244400

E-post: cr@proaktiv.no

IR T T
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«Verdifulle kunder
fortjener verdifull
radgivning.»

Proaktiv Briskeby

Med faglig kompetanse, ydmykhet og neye planlegging
hjelper vi deg med & finne den rette kjoperen som gir den

riktige prisen for boligen din.

Proaktiv Properties Briskeby bestarav 7
eiendomsmeglere og fullmektiger samt to
medhjelpere, med til sammen over 45 ars
erfaring innenfor bruktmarkedet,
prosjektmegling, naeringsmegling og
utleiemegling.

Her finner du sveert erfarne og engasjerte
meglere, som har hatt gleden av & hjelpe
tusenvis av mennesker med & selge og
kigpe bolig. Med fokus pa kundens gnsker
gjennom hele salgsprosessen tilstreber vi

alltid & finne rett kjgper til enhver eiendom.

Alt viforetar oss, fra farste besiktigelse til
signering av kontrakt, er ngye gjennomtenkt.
Ingen tilfeldigheter far spillerom. Vivarierer
plan og trekk fra oppdrag til oppdrag. Det er
slik var erfaring og engasjement kommer til
sinrett.

Vi star til enhver tid klare til & hjelpe deg,
enten du skal selge eller kjgpe bolig.

Du eralltid velkommen innom for en hyggelig

boligprat i Lavenskiolds gate 23 og vi gleder
oss til & ta deg i mot!

PROAKTIV.NO



FINSTADJORDET

Med en ny bolig felger en ny beliggenhet. Du kjeper p4 mange
mater hva omradet rundt har & by pa. Butikker, turomrader, avstand
til skoler og barnehager, eller studiesteder og kulturelle scener. Bor

du riktig - har du det bedre.

Beliggenhet

Butikker og servicetilbud

Finstadrabben 176 ligger i et etablert og familievennlig
boligomrade pa Finstadjordet i Larenskog. Omradet er kjent for
sitt rolige bomiljg med lite gjennomgangstrafikk, granne
fellesomrader og en trygg atmosfeere som gjar det spesielt
attraktivt for barnefamilier. Boligen ligger i Finstadkollen
borettslag, et veletablert rekkehusomrade bestdende av
familieboliger med gode utearealer og et sterkt nabomilje.

| neeromradet finnes flere dagligvarebutikker som gjar hverdagen
enkel og praktisk. Triaden Larenskog Storsenter ligger kun fa
minutters kjgretur unna og tilbyr et bredt utvalg av butikker,
servicetilbud, kaféer og restauranter. Her finner du alt fra
dagligvareforretninger og apotek til treningssentre, vinmonopol
og spesialbutikker. I tillegg ligger bdde Metro Senter og
Larenskog sentrum innen kort avstand, noe som gir et

FINSTADRABBEN 176

OFFENTLIG TRANSPORT

Nabolaget ditt!

Stedet du borbliren
delavdeg

& Finstadlia 7min &
Linje 110, 10OE, 120 0.6 km
8 Fjellhamar stasjon 9 min &
Linje L1 53 km
@ OsloS 22 min &
Totalt 24 ulike linjer 17.1km
X Oslo Gardermoen 33 min &
DAGLIGVARE
Coop Extra Finstadjordet Nbda 8min %
Sendagsapent 0.6 km
Rema 1000 Lakenhagen 12min #
Post i butikk 11km
VARER/TJENESTER
Triaden Lgrenskog Storsenter 16 min 4
@ Triaden Apotek 17 min %
SPORT
® Finstad skole 5min %
Aktivitetshall, ballspill 0.4 km
@ Finstad ballgkke 9min %
Ballspill 0.8 km
& SATS Triaden 16 min %
& Sporty 60+ 17 min &
LADEPUNKT FOR EL-BIL
&  |grenskog Kommune Per O. Lundsg.. 12min %
& |grenskog kommune Berger barneha..  15min %
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omfattende tilbud av handel og service.

For aktive familier finnes flere idrettsanlegg og fritidstilbud i
neeromradet. Larenskog har et rikt idrettsmiljg med
fotballbaner, ishall, svemmehall og ulike aktivitetstilbud for
bade barn og voksne. Det er ogsa kort vei til helsetjenester,
legekontorer, tannleger og @vrige servicetilbud som bidrar til
en enkel og bekvem hverdag.

PROAKTIV.NO



Et innblikk i ditt nye neeromrade og hva det har & by pa.
Passer det dine onsker og behov?

Offentlig transport

Omradet har gode kollektivforbindelser som gjar det enkelt &
pendle bade til Oslo og gvrige deler av Romerike. Fra boligen
erdet gangavstand til bussholdeplasser med hyppige
avganger mot Larenskog sentrum, Ahus, Oslo og Lillestram.
Det er ogsa kort avstand til togforbindelser via Larenskog
stasjon, som gir raske reiser til Oslo sentrum og Gardermoen.

For bilpendlere er beliggenheten sveert gunstig med enkel
adkomst til E6 og riksvei 159. Dette gir effektiv forbindelse til
Oslo, Gardermoen, Lillestrgm og gvrige sentrale
arbeidsomrader pa Jstlandet. Neeromradet kombinerer
dermed rolige omgivelser med sveert gode
transportmuligheter.

Tur, fritid og rekreasjon

Finstadjordet er omgitt av flotte naturomrader som innbyr til
aktivitet og rekreasjon &ret rundt. Fra boligen er det kort vei til
turstier, skogsomrader og grantdrag som passer perfekt for
bade sma og store. Omrédet byr pd gode muligheter for
jogging, sykling, lufteturer med hund og familieutflukteri
naturskjgnne omgivelser.

Kort vei unna ligger populeere turomrader ved Losby og

BOLIGMASSE
Q8% rekkehus
B 2% annet
——
8 FINSTADRABBEN 176
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Dstmarka, som regnes blant de mest attraktive
friluftsomradene i regionen. Her finner man et omfattende
nettverk av turveier, lyslgyper, sykkelstier og skilgyper. Losby
er ogsa kjent for sitt attraktive golfanlegg og flotte

rekreasjonsmuligheter gjennom hele aret.
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For barn finnes flere lekeplasser og granne fellesarealer i
neeromradet, og borettslaget er spesielt kjent for sine trygge
omgivelser og gode mateplasser for bdde barn og voksne.
Dette skaper et sosialt og inkluderende bomiljg som mange
familier setter stor pris pa.

Skoler og barnehager

Eiendommen liggeri et omrédde med et godt utvalg av
barnehager og skoler. Finstad skole ligger i kort gangavstand
fra boligen, noe som gjar skoleveien trygg og enkel for
familiens yngste. Omrédet har ogsé flere barnehager innenfor
kort avstand, noe som bidrar til en praktisk hverdag for
smabarnsfamilier.

SKOLER

Finstad skole (1-7 kl.) 4min A&
301 elever, 15 klasser 0.4 km
Benterud skole (1-7 kl.) 17 min %
547 elever, 21 klasser 1.5 km
Asen skole (1-7 k1) 6min &
338 elever, 15 klasser 25km
Lakenasen skole (8-10 kl.) 23 min %
326 elever, 25 klasser 1.9 km
Hammer skole (8-10 kl.) 23 min %
300 elever, 25 klasser 2 km
Mailand videregadende skole 8 min &
900 elever 34 km
Larenskog videregdende skole 7min &
850 elever, 39 klasser 4.2 km
BARNEHAGER

Finstad barnehage (0-5 ér) 3min %
58 barn 0.3km
Laken barnehage (1-5 ar) 10 min 4
@3 barn 0.8 km
Nesasen barnehage (0-5 ar) 14 min %
57 barn 1.3 km

For eldre barn finnes gode ungdomsskole- og videregaende
skoletilbud i Lgrenskog kommune, med enkel adkomst bade til
fots, med sykkel og kollektivtransport. Neerheten til skoler,
fritidsaktiviteter og idrettstiloud gjer omradet sveert attraktivt
for familier som @nsker en aktiv og trygg oppvekstarena.

Samlet sett tilbyr Finstadrabben 176 en attraktiv kombinasjon
av rolige og familievennlige omgivelser, gode servicetilbud,
sterke kollektivforbindelser og neerhet til natur og rekreasjon.
Dette er et omrade hvor bade barn og voksne kan trives
gjennom alle livets faser.

Bebyggelse

Omradet bestar hovedsakelig av smahusbebyggelse med en
variert sammensetning av rekkehus, eneboliger,
tomannsboliger og lavblokker. Bebyggelsen er etablert over tid
0g preges av grenne omgivelser, godt vedlikeholdte
fellesarealer og et rolig, familievennlig bomilja. | neeromradet
finnes flere veletablerte boligfelt med interne gangveier og
lekeomrader som bidrar til en trygg og oversiktlig hverdag for
béde store og sma.

% '.:.J!sﬁ-} ;

Finstadomradet er seerlig populeert blant barnefamilier som
verdsetter kombinasjonen av skjermede omgivelser, neerhet til
skoler og barnehager samt gode rekreasjonsmuligheter. Den
varierte bebyggelsen gir omradet et levende og inkluderende
preg, samtidig som de grgnne omgivelsene og den lave
bebyggelsen skaper en luftig og trivelig atmosfeere.

Adkomst

Se kartfunksjonen i boligannonsen eller pa eiendommens
hjemmeside for veibeskrivelse. Ved & trykke péa kartet fardu
enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra gnsket
startdestinasjon til den aktuelle boligen. Det vil bli skiltet med
Proaktivs visningsskilt under annonserte visninger.

PROAKTIV.NO
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VELKOMMEN TIL
FINSTADRABBEN 176

Vi starter utenders - boligen har flere solrike uteplasser og det
er pent opparbeidede fellesarealer.

Parkering
Med boligen falger en garasjeplass.

Tomtestarrelse
41259 m?

Beskrivelse avtomt

Tomten liggeri et veletablert og familievennlig
rekkehusomrédde med interne gangveier, granne fellesarealer
og et skjermet bomiljg. Eiendommen har en attraktiv
plassering i borettslaget med gode solforhold og uteomrader
som inviterer til bade lek, avslapning og sosialt samveer.

Fra boligen er det direkte adkomst til en hyggelig, privat
uteplass som danner en naturlig forlengelse av
oppholdsrommene i sommerhalvéret. Her er det god plass til
sittegrupper, grill og beplantning etter eget gnske.
Uteomradet gir rom for bade rolige morgenstunder og
hyggelige sammenkomster med familie og venner.

Borettslagets fellesomrader fremstér velholdte og byr pa store
grentarealer som skaper luft og avstand mellom bebyggelsen.
De bilfrie sonene og interne gangveiene bidrar til et trygt
neermilja hvor barn kan leke fritt og bevege seg mellom bolig,
lekeplasser og fellesomrader pa en sikker mate.

Den familievennlige utformingen av omradet, kombinert med
neerhet til skoler, barnehager og rekreasjonsmuligheter, gjor
dette til et attraktivt sted & etablere seg for kjigpere i ulike
livsfaser.

FINSTADRABBEN 176

TAKST OG TILSTAND

Byggemate

Utvendig:

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear.
Fasade/kledning har liggende bordkledning. Taktekkingen er
av steinbelagte stalplater. Taket er besiktiget fra takniva.
Takkonstruksjonen har W-takstoleritre. Bygningen har malte
trevinduer med 2-lags glass. Bygningen har teak
hovedytterdar.

Innvendig:

Innvendig er det gulv av laminat og belegg. Veggene har tapet,
trepanel og Strie. Innvendige tak har himlingsplater.
Etasjeskiller er av betongdekke i underetasje. Innvendig har
boligen finérdgrer.

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

Tilstandsrapporten er en teknisk gjiennomgang av boligen og
angir bla. eventuelle byggetekniske avvik, konsekvensen av
disse, samt kostnadsoverslag pa utbedring av avvik som er gitt
TG3. Avrapporten fremgér TGIU (tilstandsgrad ikke
undersgkt), TG2 og TG3 som angir avvik fra normal slitasje, hay
alder, bygningsdel som ma utbedres, beskrivelser av avvik pa
undersgkte bygningsdeler uten tilstandsgrad mm.

Boligen har fatt felgende TG2:
Veggkonstruksjon: Det er veerslitt/oppsprukket
trevirke/trepaneler.




Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Deter
veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Etasjeskille/gulv 1. etasje: Mélt haydeforskjell péd mellom 10 -
20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunnistandardens krav til godkjente maleavvik.

Vannledninger: Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa innvendige vannledninger.

Varmtvannstank: Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Fuktsikring og drenering: Mer enn halvparten av forventet
levetid pa drenering er overskredet.

Vaskerom - Overflater gulv: Det er pavist at hgydeforskjell fra
topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved derterskel er
mindre enn 25 mm.

Vaskerom - Sluk, membran og tettesjikt: Mer enn halvparten av
forventet brukstid er passert pd membranlasningen. Merenn
halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Vaskerom - Ventilasjon: Rommet har kun naturlig ventilasjon:
Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avviki
vatsonen.

Vaskerom - Tilliggende konstruksjoner vatrom: Hulltaking er
ikke foretatt da det allerede er pavist andre avvik i vatsonen.
Eldre vaskerom med synlig reropplegg. ikke pavist fukt ved
overflatemaling.

Bad underetasje - Overflater gulv: Det er pavist at
haydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran
ved derterskel er mindre enn 25 mm.

Bad underetasje - Sluk, membran og tettesjikt: Merenn
halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen. Mer enn halvparten av forventet brukstid
er passert pa sluklgsningen.

Bad underetasje - Ventilasjon: Rommet har kun naturlig
ventilasjon.

Bad underetasje - Tilliggende konstruksjoner vatrom:

Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avviki
vatsonen. Eeldre vaskerom med synlig reropplegg. ikke pavist

PROAKTIV.NO
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fukt ved overflatemaling.

Tilstandsrapporten erinntatt i salgsoppgaven og inneholder
ytterligere informasjon om byggemate, arsak bak
tilstandsgrader, konsekvens og anslag pa eventuelle
utbedringskostnader. Ettersom kjgper regnes & veere kjent
med forhold som tydelig fremkommer av tilstandsrapporten
oppfordres interessenter til & sette seg grundig inn i rapporten
i sin helhet og kontakte bygningssakyndig ved eventuelle
bygningstekniske sparsmal.

Bygningssakskyndig
Tore Haugstulen (befaringsdato: Tirsdag, 19. mai 2026)

Sammendrag selgers egenerklaering
Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er
beskrevet i egenerkleeringsskjemaet. Boligkjgper anses a
kjenne til forholdene som er omtalt i dette
egenerkleeringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjares
gjeldende som feil eller mangler senere. Boligkjgper
oppfordres til & selv undersgke eiendommen grundig.

Eiendommen selges med fullmakt. En fullmaktshaver har ikke
ngdvendigvis detaljert kunnskap om eiendommen, med den
risiko det innebeerer. Det kan derfor veere feil og manglerved
eiendommen som det ikke er spesifikt opplyst om. Kjgper
oppfordres derfor til & foreta en seerlig grundig undersakelse
aveiendommen, gjerne med bistand av teknisk sakkyndig.

Eiendommen selges som et dgdsbo. Det innebzerer at selger
ikke har detaljert kunnskap om eiendommen, med den risiko
det medfarer. Det kan derfor veere feil og mangler ved
eiendommen som det ikke er spesifikt opplyst om. Kjgper
oppfordres derfor til & foreta en seerlig grundig undersgkelse
av eiendommen, gjerne med bistand av teknisk sakkyndig.

2 Erdet utfert arbeid pa bad, vaskerom eller toalettrom?
JA, fagleert: Stgpt nye gulv med varmekabler. Skiftet
veggpaneler. 2004.

10 Er det utfert arbeid pa det elektriske anlegget?
JA, fagleert: Skiftet av sikringskap. 2003.

FINSTADRABBEN 176
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VELKOMMEN
INN!

Vi har sett pa fasade, uteplasser og tekniske beskrivelser. N&
skal vi inn i boligen og ta for oss alle rom.

Innhold

Boligen gér over to plan og inneholder som falger:

1. Etasje: Entré, vaskerom, kjgkken, stue m/trapp og bod,
Underetasje: Bod, stue m/trapp, soverom, soverom 2, bad.

Areal
Rekkehus

Bruksareal:

Kjeller

BRA-i: 56 kvm
Total BRA: 56 kvm

1. etasje
BRA-i: 61 kvm
Total BRA: 61 kvm

Terrasse- og balkongareal:
Kjeller: 12 kvm

1. etasje: 32 kvm

Garasje

Bruksareal:

1. etasje

BRA-e: 13 kvm

Total BRA: 13 kvm

Arealene er oppgitt av bygningssakkyndig pa grunnlag av

NS3940(2023). Eventuelle betegnelser pa rom er angitt ut fra
faktisk bruk, uavhengig av hva som er godkjent hos

FINSTADRABBEN 176

bygningsmyndighetene. Vedlagte plantegninger er ikke
malbare.

Standard

Finstadrabben 176 er et familievennlig rekkehus med en
attraktiv beliggenhet i et etablert og populeert boligomrade pa
Finstadjordet. Boligen strekker seg over to plan og byr pa en
praktisk planlasning med romslige oppholdsrom, to soverom,
flere gode uteplasser og egne oppbevaringsmuligheter. Her
far du et hjem med et solid utgangspunkt, hvor neste eier har
muligheten til & videreutvikle og modernisere etter egne
gnsker og behov.

Boligen fremstar med et tydelig potensial og passer godt for
bade farstegangskjepere, smébarnsfamilier og andre som
gnsker & skape sitt eget drammehjem i trygge og grenne
omgivelser. De gode uterommene, med bade balkong,
terrasse og hage, gir flotte rammer for lek, avslapning og
sosiale sammenkomster gjennom store deler av aret.

Entré og hall:

Velkommen inn i en romslig og praktisk entré som gir et godt
farsteinntrykk av boligen. Her er det plass til oppbevaring av
yttertay og sko, noe som bidrar til en ryddig og funksjonell
hverdag. Hallen fungerer som et naturlig bindeledd mellom
boligens ulike soner og gir en luftig felelse allerede ved
ankomst.

Stue:

Stuen er boligens naturlige samlingspunkt og byr pa gode
mableringsmuligheter for badde sofagruppe og TV-lagsning.
Store vindusflater slipper inn godt med dagslys og skaper en




lys og trivelig atmosfeere. Rommets starrelse og planlasning gir
stor fleksibilitet, samtidig som det representerer en spennende
mulighet for den som gnsker & oppgradere og sette sitt eget
preg over tid. Fra stuen er det direkte utgang til balkongen, noe
som gir en fin sammenheng mellom inne- og utearealene.

Balkong:

Balkongen fungerer som en naturlig forlengelse av
oppholdsrommet i sommerhalvaret. Her er det god plass til
sittegruppe og utemgbler, enten man gnsker rolige
morgenstunder med en kopp kaffe eller hyggelige middager
med familie og venner. Med utsyn mot granne omgivelser
ligger forholdene til rette for & skape et hyggelig uterom
tilpasset egne agnsker.

Spisestue:

I'tilknytning til kjgkkenet finner vi en egen spiseplass som
innbyr til hyggelige familiemiddager og sosiale
sammenkomster. Rommet har en naturlig plassering i boligen
og bidrar til 8 samle familie og gjester rundt hverdagens sméa
og store gyeblikk.

Kjakken:

Kjgkkenet er utformet med profilerte fronter og benkeplate i
heltre, og byr pd godt med skap- og arbeidsplass.
Vindusplasseringen sgrger for naturlig lys til arbeidsflatene,
samtidig som den integrerte spiseplassen skaper en uformell
og hyggelig ramme rundt dagens maltider. Kjgkkenet har et
funksjonelt utgangspunkt og gir gode muligheter for
modernisering og tilpasning til dagens standard og egne
preferanser.

Vaskerom/baderom hovedetasje:

Praktisk vaskerom i hovedetasjen gjer hverdagslogistikken
enklere for en aktiv familie. Her er det plass til vaskemaskin,
tgrketrommel og oppbevaringsl@sninger som bidrar til en
funksjonell hverdag. Rommet fremstér med et solid
utgangspunkt og representerer samtidig en mulighet for
fremtidig oppgradering dersom anskelig.

Baderom underetasje:

Baderommetiunderetasjen erinnredet med servant, toalett
og dusjkabinett. Rommet dekker familiens daglige behov og
har en praktisk plassering i tilknytning til soverommene. For
den som gnsker & modernisere boligen ytterligere, ligger det
gode muligheteri & skape et tidsriktig bad tilpasset egen smak
og stil.
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Hovedsoverom:

Hovedsoverommet har en god starrelse og gir plass til
dobbeltseng med tilhgrende mgblement. Rommet oppleves
som rolig og tilbaketrukket, og danner en fin ramme rundt
familiens private sone. Med enkle grep kan rommet
videreutvikles til et moderne og innbydende hovedsoverom.

Soverom 2:

Boligens andre soverom er fleksibelt og kan benyttes som
barnerom, gjesterom eller hjemmekontor etter behov.
Rommet har gode lysforhold og en starrelse som gjer det
enkelt & innrede funksjonelt, uavhengig av livsfase og bruk.

Boder:

Boligen disponerer flere praktiske oppbevaringsmuligheter
som bidrar til en ryddig og oversiktlig hverdag. Bodene egner
seg godt til oppbevaring av sesongutstyr, sportsutstyr, verktay
og gvrige eiendeler som man gnsker lett tilgjengelig, men
utenfor boligens oppholdsrom.

Oppvarming

Boligen har en eldre kamin i underetasjen som gir godt med
varmespredning. | tillegg finnes det varmekabler i store deler
av underetasjen.

Dersom rom for varig opphold ikke harvegg- eller
fastmonterte varmekilder ved visning falger dette heller ikke

med.

Det gjores oppmerksom pé at megler ikke har innhentet
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seerskilte opplysninger om det finnes pélegg fra
brann/feiervesen pa eiendommen.

Info energiklasse

Energiattest felgervedlagt salgsoppgaven.

Alle eiendommer som selges/leies ut skal ha energiattest.
Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal mindre enn 50 m® Det er eier som plikter §
fremlegge energiattest og er selv ansvarlig for at
opplysningene erriktig. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket
eiendommen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til
megler. Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier
etter skriftlig anmodning fra kjgper ikke har lagt frem
energiattest fgr avtale om salg er inngatt, kan kjgper fa laget en
energiattest ved hjelp av ekspert for selgers regning, innen ett
ar etter at avtale om salg er inngatt.

Hvitevarer

Det gjeres oppmerksom pa at kun integrerte hvitevarer pa
kjokken medfglgerved overdragelsen.

Medfglgende hvitevarer leveres uten noen form for garantier,
ut over eventuell gjenveerende leverandgrgaranti.
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KJERNEINFORMASJON

OKONOMI

Forretningsfaerer
OBOS Eiendomsforvaltning

Om sameiet
Borettslaget bestarav 171 boliger.

Felleskostnader pr. mnd
6131,-

Felleskostnader inkluderer

Dirftskostnader, kabel-TV/bredbénd, nedbetaling av andel
fellesgjeld, kommunale avgifter, eiendomsskatt, forsikringer
m.m.

Felleskostnadene er fordelt som fglger:

Pipetillegg 18,00,-

Vedlikeholdsfond 90,00,-

Eiendomsskatt 1. halvar 0,00 - Etter fremtidig endring: 1
662,65 fra og med 01.09.2026

Felleskostnader 6 023,00,-

Andel fellesgjeld
153.474,- per onsdag, 10. juni 2026

Lanebetingelser fellesgjeld
Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98207719196

Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,44%

Restsaldo 16 834 467,00
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Innfrielsesdato: 30.07.2048
Type rente: Flytende rente
Termineri aret: 12
IN-avtale: Nei

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98208201883
Lanetype: Serielan
Rentesats: 5,44%
Restsaldo 9 075 000,00
Innfrielsesdato: 30.05.2037
Type rente: Flytende rente
Termineriaret: 12
IN-avtale: Nei

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98208201891
Lanetype: Serielan
Rentesats: 0,00%
Restsaldo 0,00
Innfrielsesdato: 30.12.2025
Type rente: Flytende rente
Termineriaret: 12
IN-avtale: Nei

Andel fellesformue
11.960,- per onsdag, 31. desember 2025

Regnskap / Budsjett / Kostnadsgkninger

Kjgper du en andel i et borettslag blir du eier av en andel som
gir deg enerett til & bruke en bestemt bolig i borettslaget.
Borettslaget eier eiendommen og tomten. Du eier altsa ikke

boligen direkte, men indirekte gjennom at du eier en andel
som gir bruksrett til boligen. Nar du kjgper en andel i et
borettslag mé du forholde deg til borettslagets vedtekter og
husordensregler.

Vioppfordrer alle til 8 sette seginn i vedtekter,
husordensregler, regnskap, budsjett og arsberetning.
Dokumentene vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det
gjores oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan
variere over tid som falge av beslutninger foretatt i
borettslaget styre og/eller generalforsamling, f.eks. ved
endringer i kostnadsniva som gkte offentlige avgifter,
vedlikeholdsbehov, renteendringer ol.

Dersom borettslaget har fellesgjeld med IN-ordning og du
vurderer innfrielse ma du ta kontakt med forretningsfarer ang.
innfrielsesbelep og mulige tidspunkt for innfrielse.

Forkjopsrett

Det foreligger forkjapsrett for borettslagets medlemmer og
denne utlyses etter budaksept. Dersom forkjgpsretten
benyttes, lzses opprinnelig kigper fra avtalen og alle
gkonomiske forpliktelser overfor selger bortfaller. Veer
oppmerksom pé at forretningsfarer har anledning til & belaste
et gebyr til den som benytter forkjopsrett

Styregodkjennelse

Kjoper avandelen ma godkjennes av borettslagets styre for &
ta boligeni bruk. Kjgper beerer selv risikoen for at godkjenning
blir gitt og mé videreselge boligen for egen regning og risiko
dersom styret ikke godkjenner kjgper som ny andelseier.
Overtakelse, hjemmelsoverfgring og oppgjer vil uansett bli
gjennomfart i henhold til kontrakt. Styregodkjennelse kan ikke
nektes uten saklig grunn. Kun fysiske personer kan veere
andelseiere, og ingen kan eie merenn én andel.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt, under forutsetning av at det ikke er til
sjenanse for andre beboere.

Forsikring
Forsikringsselskap If Skadeforsikring Nuf
Polisenummer3056598

Sikringsordning

Sikringsordning: Borettslaget har en avtale med OBOS
Factoring om garantert betaling av felleskostnader. OBOS
Factoring garanterer for overfersel til borettslaget hver méned
og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell
manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av
felleskostnader varer til den blir sagt opp aven av

partene.

Formuesverdi primaer
1.223.318,- for2024

Formuesverdi sekundaer

4.893.273,- for 2024

Info kommunale avgifter

Kommunale avgifter erinkludert i fellesutgiftene. De
kommunale avgiftene inkluderer vann-, avlgp-, renovasjon- og
feiing/tilsynsgebyr. Det kan forekomme variasjoner i avgiftene
som fglge av forbruk og eventuelle endringeri gebyrer og
avgifter.

Info eiendomssskatt

Eiendomsskatten betales via felleskostnadene. Det er
eiendomsskatt pa boliger, fritidsboliger og gvrige eiendommer
i kommunen. Belgpet faktureres avkommunen sammen med
kommunale avgifter.

Info formuesverdi

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av
formuesverdi for bolig. Den nye utregningsmodellen beregner
boligverdier basert pa grunnkretser i stedet for kommuner, og
skal benyttes fra og med inntektsaret 2026.

Dette kan medfgre at markedsverdien settes hayere eller
lavere enn tidligere og innebeerer at bade selger og megler
kan benytte tall som ikke ngdvendigvis er oppdaterte pa
tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven.

Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli endret
og eventuelt ke ved endelig fastsettelse i skattearet.

For primeerbolig utgjer formuesverdien 25 % av beregnet eller
dokumentert markedsverdi opptil kr 10 000 00O, og deretter
70 % av den delen som overstiger dette belgpet.

For sekundeerbolig utgjer formuesverdien 100 % av beregnet

eller dokumentert markedsverdi.

Andre utgifter

Ny eier méa belage seg pa bl.a. felgende faste lzpende
kostnader: Strgm, forsikring, kommunale avgifter og ellers
lzpende abonnement som TV/Internett.

Forbruk og utgifter vil variere avhengig av antall medlemmer i
husstanden, gnsket innetemperatur, fordelsavtaler, kanalvalg,
hastighet pé internett etc.

Kommentar fellesgjeld

Vi gjer oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om
renteendring eller nye 1an som ikke eriverksatt pr dags dato.

OFFENTLIGE FORHOLD

Ferdigattest/Midlertidig brukertillatelse
Det foreligger ferdigattest for rekkehus datert 12.121978.

Ferdigattest er en sluttattest fra bygningsmyndighetene om at

et sgknadspliktig tiltak er ferdigstilt. At evt. ferdigattest / midl.
brukstillatelse eksisterer, giringen garanti for at det ikke er
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utfert arbeid som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
Tirsdag, 12. desember 1978

Tinglyste heftelser og rettigheter

P& eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og
rettigheter som fglger eiendommens matrikkel ved
overskjgting til ny hjemmelshaver:

3222/98/76:

27121978 - Dokumentnr: 8620 - Erkleering/avtale

Ifl skjgte har Finstadkollen Borettslag ikke rett til & opp-
lzse borettslaget uten samt.av OBOS Best.om forkjapsrett,
overdragelse bebygg.m.v. Fl.best.

Gjelder denne registerenheten med flere

20.03.1980 - Dokumentnr: 1672 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om ikke & kreve kommunen for erstatning
vedrgrende ledninger

01.08.1985 - Dokumentnr: 6443 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om ikke & kreve kommunen for erstatning

16101989 - Dokumentnr: 10382 - Erkleering/avtale
Kartforretning holdt 20.10.1988
Areal 41274 m2

03111977 - Dokumentnr: 9112 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:3222 Gnr:98 Bnr:1
SKYLDDELINGS-FORRETNING

01.01.2020 - Dokumentnr: 1342109 - Omnummerering ved
kommuneendring
Tidligere: Knr:0230 Gnr:98 Bnr:76

01.01.2024 - Dokumentnr: 162869 - Omnummerering ved
kommuneendring
Tidligere: Knr:3029 Gnr:98 Bnr:76

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen er regulert til boligformal iht. reguleringsplanen.
For gvrig ligger eiendommen i et omrade som er avsatt til bolig
i kommuneplanens arealdel. Kopi av situasjonskart er vedlagt
salgsoppgave. Utsnitt av plan med tilhgrende bestemmelser
kan fas ved henvendelse til megler.

Vei/Vann/Avlgp

Eiendommen har adkomst via offentlig vei. Eiendommen er
tilknyttet kommunalt ledningsnett via private stikkledninger.
Eiererselvansvarlig for private stikkledninger til bygningen.
For private fellesledninger er det normalt solidarisk
vedlikeholdsplikt.

Radonmaling
Det gjores oppmerksom pé at det ved utleie er krav til &
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gjennomfare radonmaling, og at forsvarlige nivaer skal kunne
dokumenteres. Kravet gjelder alle typer utleieboliger, inkludert
leiligheter og hybleri tilknytning til egen bolig, safremt det
betales husleie. | de tilfeller hvor det ikke er opplyst at selger
har kunnskap om eiendommens radonniva ma kjgpere som
gnsker & leie ut hele eller deler av eiendommen, seerskilt veere
oppmerksom pé at de overtar ansvaret for den usikkerheten
dette medfarer. Se http://www.nrpa.no for neermere
informasjon.

Adgang til utleie

Andelseieren kan overlate boligen til andre i opptl 30 dggn i
aret uten styrets samtykke. Med samtykke kan andelseier
overlate boligen til andre i inntil tre &r hvis andelseier har bodd
i boligen i minst ett av de to siste ar. Utleie i andre tilfeller kan
godtas ved seerlige grunner, jf. burettslagslova § 5-6.

Offentligrettslig palegg

Det gjares oppmerksom pa at megler ikke har innhentet
seerskilte opplysninger om det finnes pélegg fra
brann/feiervesen pa eiendommen.

Grunnboksdato
Onsdag, 10. juni 2026

Konsesjon
Eiendommen er ikke konsesjonspliktig

Odelsrett
Det er ikke odel p& eiendommen.

PRISANTYDNING INKLUDERT OMKOSTNINGER

Omk. kjgper beskrivelse
5000 000,00 (Prisantydning)

Omkostninger

545,00 (Tinglysning hjemmelsoverfgring andel)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

1090,00 (Omkostninger totalt)

5001090,00 (Totalpris inkl. omkostninger)

Vi gjer oppmerksom pa at ovennevnte totalsum er beregnet ut
fra kjgpesum tilsvarende prisantydning. Det tas forbehold om
endring i gebyrer. Andel fellesgjeld falger boligen og skal
saledes ikke innbetales ved overtagelse.

Betalingsbetingelser
Kjgpesum med tillegg av omkostninger skal veere disponibelt
pa meglers klientkonto innen overtagelse. Normalt innebaerer

dette at fullt oppgjer mé veere innbetalt pad meglers
klientkonto senest to virkedager for avtalt overtagelsesdato.
Eventuelle vilkar knyttet til innbetalingen, eksempelvis
pantedokument som skal tinglyses til fordel for kjgpers bank,
ma veere megler i hende i god tid fer overtagelse kan finne
sted.

Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon
og/eller kjgpers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell
egenkapital skal innbetales i én samlet betaling fra kjgpers
egen konto i norsk finansinstitusjon.

Alle eiendomsmeglingsforetak har lovpalagt forsikring av
klientmidler begrenset oppad til kr 45 mill. Enkeltsaker er
forsikret inntil kr 15 mill. Dersom kjgpers laneinstitusjon krever
tilleggsforsikring ved omsetning over 15 millioner, mé kjgper
selv eller dennes laneinstitusjon dekke utgiftene forbundet
med dette.

Lovanvendelse

Eiendommen selges etterreglene i avhendingsloven.
Salgsoppgaven er basert pé de opplysningene selger har gitt
til megler, den bygningssakyndiges tilstandsrapport, samt
opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og andre
tilgjengelige kilder. Selger har godkjent salgsoppgaven. Det er
viktig at kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er tydelig
beskrevet i salgsdokumentene, og slike forhold kan ikke
paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig avom
kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter oppfordres til
& undersgke eiendommen naye, gjerne sammen med
fagkyndig far bud inngis. Kjgper som velger & kjgpe usett kan
ikke gjare gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent
med ved undersgkelsen. Dersom det er behov for avklaringer,
anbefalervi at interessenter radfgrer seg med
eiendomsmegler eller egne radgivere fgr det legges inn bud.

En bolig som har blitt brukt i enviss tid, harvanligvis blitt utsatt
for slitasje og skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma
kjgper regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter
overtakelse som nadvendiggjer utbedringer. Normal slitasje
og skader som ngdvendiggjer utbedring, er innenfor hva
kigper ma forvente og vil ikke utgjere en mangel. Kjgper og
selgers rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom
partene, samt informasjonen som har veert tilgjengelig for
kigperen i forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av
avhendingsloven, og det gjelder ulike avtalevilkér avhengig av
om kjgper er forbrukerkjaper eller ikke. Dette er neermere
beskrevet nedenfor.

P& grunn av ulike avtalevilkar kan selger vurdere bud fra en
som ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom
kjgper ikke er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar
begrenset fordi eiendommen selges «som den er». Selger kan
ikke ta «som den er» forbehold ovenfor en forbrukerkjaper.
Selv et lavere bud fra en som ikke er forbruker kan foretrekkes

fordi begrensningen i mulig mangelsansvar kan ha egenverdi
for selger. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere hayeste
bud. Budgiver skal i budskjemaet avgi egenerklaering om
budgiver er forbruker eller neeringsdrivende/person som
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Forbrukerkjgp - definisjon: Med forbrukerkjsp menes kjgp av
eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Forbruker - avtalevilkdr: Eiendommen har en mangel dersom
den ikke erisamsvar med kravene som falger av avtalen, eller
det foreligger brudd pa bestemmelsene i avhendingsloven §§
3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det
kigperen méa kunne forvente ut ifra alder, type og synlig
tilstand, kan det veere grunnlag for mangelskrav. Det samme
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger
om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan
gé ut ifra at det virket inn pa avtalen at opplysningen ikke ble
gitt eller at feil uriktige opplysninger ikke blir rettet i tide pa en
tydelig mate. Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven
§ 3-3 dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk innvendig
areal, forutsatt at avviket er pa 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning ma
kigper selv dekke tap/kostnader opptil et belap pé kr. 10 000
(egenandel).

Ikke-forbruker (neeringsdrivende) - definisjon: Hvis kjgper er
en juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig
handler som ledd i neeringsvirksomhet, vil kigpet ikke anses
som et forbrukerkjep.

Ikke-forbruker - avtalevilkér: Eiendommen har en mangel
dersom den ikke er i samsvar med kravene som falger av
avtalen. Eiendommen selges «<som den er», og selgers ansvar
utover det konkret avtalte er da begrenset etter
avhendingsloven § 3-9, farste ledd andre setning.
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt
boligens arealsvikt utgjer en mangel vurderes etter
avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjgpers
undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses
som forbrukere.

Interessenter og kjgper ma godta at selger og megler bruker
elektronisk kommunikasjon i salgsprosessen.

Dersom kjgper er utenlandsk statsborger kreves det at
vedkommende har et sdkalt D-nummer til erstatning for norsk
personnummer. Rekvirering av D-nummer ma sendes
Kartverket samtidig med innsending av skjatet for tinglysing.
Skjgtet blir liggende i Kartverket inntil kjigper har fatt D-
nummer av Skatteetaten. Nar Kartverket har mottatt D-
nummeret fra Skatteetaten, vil skjgtet bli tinglyst umiddelbart.
Rekvisisjon av D-nummer i forbindelse med tinglysing av
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skjote vil ofte medfare at oppgjer og utbetaling til selger blir
forsinket med noen uker. Kjgper ma i disse tilfellene enten ta
forbehold i bud om forsinket utbetaling til selger, eller veere
forberedt pa & dekke forsinkelsesrenter til selger. Kontakt
ansvarlig megler for informasjon fer budgivning.

Dadsbo

Det gjares spesielt oppmerksom pa at dette er salg av
eiendom for et dgdsbo. Arvingene har begrenset kjennskap til
eiendommen, og de er derfor ikke kjent med feil eller mangler
utover det som fremkommer av salgsmateriellet. Interessenter
oppfordres til & foreta grundige undersgkelser, gjerne sammen
med takstmann eller annen fagkyndig. Kjgper gjares
oppmerksom pé at boligen ikke vil bliytterliggere rengjort i
forbindelse med overtakelsen.

Det informeres om at boligen er ryddet og rengjort til visning,
og ytterligere utvasking vil ikke bli utfart ved overtagelse.

OVRIGE KJOPSFORHOLD

Overtakelse
Overtakelse etter avtale med selger. Interessenter oppfordres
til & angi gnsket overtakelse i budskjema.

Skjate sendes for tinglysing i forbindelse med oppgjeret.
Oppgjer forutsetter at det er gjennomfert overtagelse og at
partene har signert en overtakelsesprotokoll og sendt denne
til oppgjersavdelingen slik som avtalt i kontrakt. Det
forutsettes at skjote tinglyses i kjgpers navn. Hvis interessenter
mot formodning ikke @nsker tinglysing av skjgte méa det tas
forbehold om dette i kjgpetilbudet.

Budgivning

Bud kan legges inn pé nettannonsen pa "gi bud" knappen eller
via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning sé kan bud
legges inn trygt og enkelt med bank-1D. Megler kan ogsa
kontaktes for tilsendelse av budkjema og budskjema finnes
0gséd i salgsoppgaven.

All budgivning mé foregé ved skriftlighet. Ta kontakt med
megler dersom det er behov for bistand for & inngi bud.

Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling
av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte
visning. Etter klokken 11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum
30 minutter.

Megler kan ikke formidle bud med forbehold om at budet eller
forbehold i budet skal holdes skjult (hemmelig) for andre
budgivere og interessenter.

Megler tar ikke noe ansvar for forsinkelser pa el- eller

telenettet. Under budrunden kan akseptfristene kortes inn ved
mottakelse av nye bud. Akseptfristen fra kjgper er absolutt.

FINSTADRABBEN 176

Det betyr at dersom selger velger & akseptere budet, ma
kjgper meddeles aksept innen utlgpet av akseptfristen.
Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp mot
akseptfristen er det en reell fare for at eiendommen kan bli
solgt fgr ditt bud fremkommer til megler.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring. Selgers
egenerkleeringsskjema ervedlegg til dette prospekt.
Forsikringsvilkar kan fas ved henvendelse til megler.

Boligkjgperforsikring

Mange kjgpere har anledning til & tegne boligkjgperforsikring.
Vedlagt i salgsoppgaven fglgerinformasjon om
Boligkjgperforsikring fra Soderberg & Partners.
Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir
trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Les mer om Boligkjeperforsikring i vedlagte materiell eller pa
https://www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/.

Innbo og lgsere

Med mindre annet er uttrykkelig avtalt gjelder NEF's
normgivende liste over lgsgre og tilbehar, se vedlagt liste til
salgsoppgaven. Til orientering er det full avtalefrinet om hva
som skal falge med bolig og fritidsbolig ved salg. | de tilfeller
det medfglger hvitevareri handelen, overleveres disse uten
noen form for garanti utover leverandgrgaranti.

Eier
Bjorg Skaug

Tilbud pa lanefinansiering

Vi bistér gjerne med a etablere kontakt med ulike banker, men
vi har ingen fast bankforbindelse som vi benytter. Vi mener at
vilkdrene i ulike finansinstitusjoner varierer fra kundegruppe til
kundegruppe, og kan derfor ikke anbefale en bestemt bank,
men hjelper mer enn gjerne med & finne en bank som kan tilby
deg gode lanevilkar.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,82% av
salgssum. Estimert provisjon kr. 41 000 (beregnet av
prisantydning inkl. evt. fellesgjeld, minimum kr. 40 O0O0).

I tillegg kommer falgende faste vederlag: Kredittkostnad kr 3
000,00, Markedspakke kr 22 900,00, Oppgjarshonorar kr 9
000,00, Spgrring i grunnboken kr 0,00, Tilretteleggingsgebyr
kr12 250,00, Visning (pr. stk. / pr. time) kr3900,00. Sum faste
vederlag kr. 51 050.

I tillegg kommer falgende utlegg og andre utgifter: Avklaring
forkjopsrett (ca 7600,- dersom vi avklarer og den ikke selges)
kr 0,00, Kopi av heftelser/servitutter (pr. stk.) kr 296,00, Utlegg
- Eierskiftegebyr (OBOS, Vestbo, BOB, BATE) kr 6 725,00,
Utlegg - Opplysninger fra forretningsferer (OBOS BBL) kr4
375,00, Utlegg kommunale opplysninger kr 3 249,00, Utlegg

tinglysingsgebyr sikringsobligasjon/uradighet kr 545,00,
Boligfoto kr5 500,00, Tilstandsrapport (faktura fra takstmann)
kr15000,00. Sum utlegg og andre utgifter kr. 35 690.

Totale kostnader kr. 86 740.

Dersom Oppdraget blir sagt opp av Oppdragsgiver far
oppdragstidens utlgp uten at salg er kommet i stand har
Megler krav pa minimumsprovisjon kr. 48.750,- i tillegg til
avrige avtalte vederlag (med tillegg av evt. ytterligere avtalt
markedsfaring) dersom provisjonsbasert eller fastpris vederlag
ervalgt. Dekning av utlegg kan kreves i samsvar med avtalen
uten hensyn til oppsigelsen.

Dersom oppdraget utlgper uten at handel er kommet i stand,
og oppdraget ikke blir fornyet har Megler krav pa
minimumsprovisjon kr. 48.750,- i tillegg til @vrige avtalte
vederlag (med tillegg av evt. ytterligere avtalt markedsfering)
dersom provisjonsbasert vederlag er valgt. Dekning av utlegg
kan kreves i samsvar med avtalen uten hensyn til oppsigelsen.
Proaktiv Gruppen AS og eiendomsmeglingsforetakene som er
tilknyttet Proaktiv har samarbeid med forskjellige foretak som
tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i forbindelse med
et salgsoppdrag. Vare samarbeidspartnere er: Sgderberg &
Partners AS - formidler av boligkjgperforsikring, Gjensidige -
formidler av boligselgerforsikring, Meglerfront - leverandar av
digitale oppgjersskjemaer og overtakelsesprotokoller som
ogsa inneholder tilbud til forbruker om tilpassede strgm-,
internett - og alarmtjenester, Vend Marketplaces AS og
Bomega AS - markedsplasser pa nett, Schibsted -
markedsfering i SOME, Eiendomsverdi - formidler av
nabolagsprofiler. Hvilke produkter/ tjenester kjgper og selger
fariforbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvorilandet
eiendommen ligger.

Personopplysningsloven

Vi gjer oppmerksom pé at vi lagrer personopplysninger pa
interessenter, budgivere og kjgpere. Videre opplyser vi at
mulighetene for & slette sine personopplysninger er
begrenset, som fglge av at eiendomsmeglingsforetak har plikt
til 8 oppbevare kontrakter og dokumenteriminst 10 ar, int.
eiendomsmeglingsforskriften. Du kan lese om var behandling
av personopplysningerivar personvernerklaering pa
https://proaktiv.no/personvernerklaering

Hvitvaskingsreglene

Det fglger av lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering
at meglerforetaket er forpliktet til & foreta kundetiltak av
begge parterihandelen. For oppdragsgiver skjer dette i
forbindelse med inngaelse av oppdraget, og for kigper pa
tidspunkt for kontraktsinngaelse. Dersom slik kundekontroll
ikke kan gjennomfares, er meglerforetaket palagt a avsta fra
gjennomfaring av oppgjaeret. Partene er selv ansvarlig for
eventuelle kostnader og ansvar dette kan medfare uten at det
kan anfgres et kontraktsrettslig ansvar overfor
meglerforetaket.

Vedlegg til salgsoppgave

Vedleggene eren del avden komplette salgsoppgaven. Det er
viktig at interessenter setter seg godt inn i vedleggene og
kontakter megler med eventuelle spgrsmal for bud inngis.

Dato salgsoppgave
12.6.2026
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FINSTADRABBEN 176

«Det finnes ingen kunnskap som ikke er verdifull.»

Tilstandsrapport

miss Rekkehus

(© Finstadrabben 176, 1475

(17} LORENSKOG kommune
FINSTADJORDET

# gnr. 98, bnr. 76

# Andelsnummer 90

Sum areal alle bygg: BRA: 130 m? BRA-i: 112 m?

Befaringsdato: 02.06.2026 Rapportdato: 05.06.2026

Oppdragsnr.: 21674-1039

Foretak: MIN-TAKST AS Takstingenigr: Tore Haugstulen

Min-takst A

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.

Min-takst A
=

Referansenummer: VN3024
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MIN-TAKST AS

Tgmrermester/Bygningsingenigr med bred erfaring innen bygningsvern og tilstandsrapportering av nyere og eldre bygninger.
Malet med tilstandsrapporten
er a gi selger og kjgper mest mulig relevant informasjon om boligen fgr salg for a forhindre en eventuell konflikt i etterkant.

Taksten er avholdt etter beste skjgnn, og i henhold til gjeldende instruks og retningslinjer. Innvendig areal (BRA) males med
handholdt laser og avvik pa

opptil 2% kan forekomme. Fuktsgk er utfgrt med fuktindikator av typen Proptimeter MMS 2. Lekkasjesgk er utfgrt med Bosch
Professional D-Tect 200 C

samt vurdering av sansbare inntrykk. Takstmann er ikke gjort kjent med andre forhold som kan ha innvirkning pa verdien enn
det som er nevnt i

dokumentet. Feil eller mangler er kun anmerket der det er klart synlige forhold som kan registreres visuelt, uten inngrep i
bygningskonstruksjoner. Alder er

et symptom pa svikt i seg selv, og referansenivaet er fra den gang bygningene ble oppsatt (relatert til byggeforskrifter

Rapportansvarlig

Tore Haugstulen

th@min-takst.no

904 18 516
Oppdragsnr.: 21674-1039 Befaringsdato: 02.06.2026 Side: 2 av 20
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Finstadrabben 176, 1475 FINSTADJORDET MIN-TAKST AS
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pé boligen. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q 1 Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfart (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

= Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for & gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

 vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere e
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre * utvendige trapper  stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planlgsning ¢ bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer  utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg * bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) ®
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en sarlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi ( https://iverdi.no/ ).

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

Oppdragsnr.: 21674-1039 Befaringsdato: 02.06.2026 Side: 3 av 20
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Finstadrabben 176, 1475 FINSTADJORDET
Gnr 98 -Bnr 76
3222 LBRENSKOG

MIN-TAKST AS
Fjellrabben 12B
2022 GJERDRUM

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

Min-takst ASE §

normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel

utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ipnnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk

tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

..'e ) TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal veere tilnermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til 3 varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader

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

Oppdragsnr.: 21674-1039

FINSTADRABBEN 176

Befaringsdato: 02.06.2026
o

€909

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

Side: 4 av 20
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Beskrivelse av eiendommen

Populzert rekkehus som trenger oppgradering

Arealer

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Rekkehus

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

Oppdragsnr.: 21674-1039

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Befaringsdato: 02.06.2026
]
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Finstadrabben 176, 1475 FINSTADJORDET
Gnr 98 -Bnr 76
3222 LPRENSKOG

MIN-TAKST AS
Fiellrabben 128, ol
2022 GIERDRUM =

Sammendrag av boligens tilstand

Py Vatrom > Etasje > Vaskerom > Sluk, membran og Gatil side
Fordeling av tilstandsgrader tettesjikt
5 @) Vvatrom > Etasje > Vaskerom > Ventilasjon Ga til side
[ 20 o Vatrom > Etasje > Vaskerom > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom
15 @) Vatrom > Underetasje > Bad > Overflater Gulv Gatli side
10 P Vitrom > Underetasje > Bad > Sluk, membran og G til side
tettesjikt
5 @ vatrom > Underetasje > Bad > Ventilasjon 4 til si
z o
0 & 0 Vatrom > Underetasje > Bad > Tilliggende il si
X konstruksjoner vatrom
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awvik som kan kreve tiltak HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
B 7G3: Store eller alvorlige awvik Forhold som &penbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
B TG U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens Gatil side
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.
Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller
ikke utfgrt med radonsperre.
Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige
trappelgpet.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Rekkehus
:.”l AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@)  Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 4 til s
balkonger
@) Innvendig > Etasjeskille/gulv 1 etg Gatil side
@)  Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatil side
@)  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatilside
@) Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gatil side
@)  vatrom > Etasje > Vaskerom > Overflater Gulv Gatil side
Oppdragsnr.: 21674-1039 Befaringsdato: 02.06.2026 Side: 6 av 20
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Tilstandsrapport

Beskrivelse
REKKEHUS Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre.
Byggear
1978
UTVENDIG
Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse
Taktekkingen er av steinbelagte stalplater. Taket er besiktiget fra takniva.

Nedlgp og beslag

Veggkonstruksjon

Beskrivelse

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

Vurdering av avvik:

 Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Konsekvens/tiltak

o Lokal utbedring/utskiftning bgr utfgres.

Vinduer
Takkonstruksjon/Loft Beskrivelse

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Oppdragsnr.: 21674-1039 Befaringsdato: 02.06.2026 Side: 7 av 20
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Finstadrabben 176, 1475 FINSTADJORDET
Gnr 98 -Bnr 76
3222 LPRENSKOG

Tilstandsrapport

MIN-TAKST AS

Fjellrabben 12B u...;@

2022 GJERDRUM

Arstall: 2012 Kilde: Produksjonsar pa produkt
Dgrer
Beskrivelse

Bygningen har teak hovedytterdgr.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Vurdering av avvik:

* Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Konsekvens/tiltak

¢ Det mé foretas tiltak for a lukke avviket.

1= Utvendige trapper
Beskrivelse
flislagt betongtrapp med varmekabel

INNVENDIG

1= Overflater
Beskrivelse

Innvendig er det gulv av laminat og belegg. Veggene har tapet, trepanel
og Strie. Innvendige tak har himlingsplater.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse
Etasjeskiller er av betongdekke i underetasje.

Etasjeskille/gulv 1 etg

Beskrivelse
Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Vurdering av avvik:

¢ Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Konsekvens/tiltak

e For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak.

Oppdragsnr.: 21674-1039 Befaringsdato: 02.06.2026 Side: 8 av 20
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Tilstandsrapport

Pipe og ildsted

"= Rom Under Terreng

Punktet md sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse
Gulvet har belegg. Veggene har plater og panel. Hulltaking er ikke

foretatt. Rommet har en konstruksjon som gjgr hulltaking ungdvendig.

Innvendige trapper
Beskrivelse
Boligen har lakkert tretrapp.

Innvendige dgrer

MIN-TAKST AS

Fjellrabben 12B ........mziﬁ

2022 GJERDRUM

Beskrivelse
Innvendig har boligen finérdgrer.

VATROM
ETASJE > VASKEROM

Generell
Beskrivelse

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Arstall: 2004 Kilde: Eier

ETASJE > VASKEROM

Overflater vegger og himling
Beskrivelse

Veggene har baderomsplater. Taket har himlingsplater.

Arstall: 2004 Kilde: Eier

ETASIJE > VASKEROM

@ Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er
malt til 20. Hpydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen
ved dgrterskelen er 20.

Arstall: 2004 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
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 Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

Konsekvens/tiltak

o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

ETASJE > VASKEROM

@ Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse
Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Arstall: 2004 Kilde: Eier

Vurdering av awvik:

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

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Konsekvens/tiltak

o Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og seerlig i overganger.
Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende
konstruksjoner.

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig a si noe om.

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

ETASJE > VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Arstall: 2004 Kilde: Eier

ETASJE > VASKEROM

@ Ventilasjon

Beskrivelse
Det er naturlig ventilering.

Vurdering av awvik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for & lukke avviket.

e Darlig ventilasjon pa et vatrom kan fgre til alvorlige konsekvenser som
fuktskader og muggvekst.

ETASJE > VASKEROM

@ Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det er ett eldre vaskerom med synlig
rgropplegg.

Vurdering av avvik:

 Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avvik i
vatsonen.

Eldre vaskerom med synlig rgropplegg. ikke pavist fukt ved
overflatemaling.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Vaskerom av eldre utfgrsel med synlig réropplegg.

|
|
UNDERETASIJE > BAD

Generell
Beskrivelse

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

UNDERETASIJE > BAD

Overflater vegger og himling
Beskrivelse

Veggene har baderomsplater. Taket har himlingsplater.

Arstall: 2004 Kilde: Eier
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UNDERETASIJE > BAD

L8 Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulvet har vinylbelegg. Rommet har ingen varmekilde. Fall mot sluk er
malt til 20. Hgydeforskijell fra toppen av sluket til toppen av membranen
ved dgrterskelen er 20.

Arstall: 2004 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

Konsekvens/tiltak

o Til tross for avviket i fall/hgydeforskijell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

UNDERETASIJE > BAD

@ Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse
Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt.

Arstall: 2004 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

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

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Konsekvens/tiltak

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig a si noe om.

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

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet
skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for
nar dette er ngdvendig.

o Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og seerlig i overganger.
Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende
konstruksjoner.

<l
UNDERETASIJE > BAD

Saniteerutstyr og innredning
Beskrivelse
Rommet har servant, toalett og dusjkabinett.

Arstall: 2004 Kilde: Eier

UNDERETASIJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse
Det er naturlig ventilering.

Vurdering av avvik:

* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak

o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for & lukke avviket.

* Dersom avviket ikke utbedres vil det vaere fare for darlig luftskifting og
resultere i hgy luftfuktighet og utvikling av skader.

* Darlig ventilasjon pa et vatrom kan fgre til alvorlige konsekvenser som
fuktskader og muggvekst.

UNDERETASIJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det er ett eldre vaskerom med synlig
rgropplegg.

Vurdering av awvik:

* Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avvik i
vatsonen.

eldre vaskerom med synlig rgropplegg. ikke pavist fukt ved
overflatemaling.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

bad av eldre utfgrsel med synlig rgropplegg.
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KIGKKEN
ETASJE > KIBKKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av
heltre. Det er kjgl/fryseskap og komfyr.

ETASJE > KIBKKEN

Avtrekk
Beskrivelse
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

@ Vannledninger

Beskrivelse
Innvendige vannledninger er av kobber.

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

Konsekvens/tiltak

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

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med
utskiftning av rer.

Avlgpsrgr
Beskrivelse
Det er avlgpsrgr av plast.

Ventilasjon
Beskrivelse
Boligen har naturlig ventilasjon.

@ Varmtvannstank

Beskrivelse

Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter.

Arstall: 2015 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

 Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

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

Ld b

Elektrisk anlegg
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Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

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

Nei

Spgrsmal til eier

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

1974

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

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

Eksisterer det samsvarserkleering?
Ukjent
Nytt sikringsskap med innmat i 2003

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

Ukjent

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Ukjent

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

Ukjent

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap

ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten & fjerne
kapslinger?
Nei

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

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

Nei

Generell kommentar

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og
undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere

bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en
kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det

lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en
bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til

foreta en slik kontroll etter retningslinjer fra FEL (forsirkrift for elektrisk
lavspenningsanlegg) da dette krever

spesiell kompetanse og autorisasjon.

Iht. veileder fra direktoratet for byggkvalitet skal ikke den
bygningssakkyndige sette tilstandsgrad pa det elektriske

anlegget (https://www.dibk.no/regelverk/forskrift-til-avhendingslova-
tryggere-bolighandel).

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse
Det er byggegrunn av Igsmasser.

@ Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

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

Konsekvens/tiltak

o Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig & si noe om.
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Tilstandsrapport

Terrengforhold

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

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

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av awvik:

« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i
innvendige trapper.

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

¢ Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

Konsekvens/tiltak

¢ Handlgper pa innvendig trapp bgr monteres, men det var ikke krav pa
byggetidspunktet.

 Det er ikke krav om utbedring av dpninger i innvendige trapper opp til
dagens krav.
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Finstadrabben 176, 1475 FINSTADJORDET MIN-TAKST AS
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Bygninger pa eiendommen

Garasje
Anvendelse
Byggear Kommentar
Standard
Vedlikehold
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Finstadrabben 176, 1475 FINSTADJORDET
Gnr 98 -Bnr 76
3222 LBRENSKOG

MIN-TAKST AS
Fjellrabben 12B
2022 GJERDRUM

Min-akst 4SS

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Finstadrabben 176, 1475 FINSTADJORDET

Gnr 98 -Bnr 76

3222 LPRENSKOG

Arealer

MIN-TAKST AS

Fiellrabben 12B = &

2022 GJERDRUM

" . Rekkehus

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b Bruksareal BRA m?

0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert mélbart areal der Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet . . Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke som opptas av yttervegger. Etasje T e () Bl (e (BRA-b) sum (TBA)

og gangbart gulv. Etasje 56 5 61 32
Underetasje 56 56 12

, Areals innendor boenheterde) SuMm 112 5 44
e SUM BRA 117

Carport og wie Garsnpnpians | felles 3

o aktueX for

mmsen med BRA-L for

Romfordeling

Byggetegninger

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

i (BRA-€) Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
e Innglisset balkong, veranda Etasje Entré, vaskerom, kjpkken, stue m/trapp Bod
br denne er tilkriyttet
Underetasje Bod, stue m/trapp, soverom, soverom 2,
bad
v Le ISSQL, &
tan tiknyttet boenhe
»
Garave
Gutaarea Er sum av BRA [beuicsaredl) og ALH
ovp (GUA) (areal med Lire Lakhayde)

— Lovlighet

D Nei

—
[3)

Garasje

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig & méle opp ngyaktig fordi det er vanskelig & En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en Bruksareal BRA m?
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre . ; Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid. Etasje ntermtbiiksorcalbral) Ekstemtbiuksaieal(BRAS) (BRA-b) S (TBA)
over flere etasjer og sa videre. Etasje 13 13

Om bruksendring
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. SUM 13
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve spknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom SUM BRA 13

benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,régmningsvei

Romfordeling

Internt bruksareal

Eksternt bruksareal

Innglasset balkong

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som mé vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei. Etasje Garasje
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er spkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
Reglene om bruksendring og brannceller kan veaere kompliserte. Sgk videre faglige forfalge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg a avslutte den
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.
kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Finstadrabben 176, 1475 FINSTADJORDET
Gnr 98 -Bnr 76
3222 LBRENSKOG

MIN-TAKST AS

Fiellrabben 12B Asé &

2022 GJERDRUM

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
02.6.2026 Tore Haugstulen Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr.
3222 LBRENSKOG 98 76 0
Adresse

Finstadrabben 176

Hjemmelshaver
Finstadkollen Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr.
/FINSTADKOLLEN 947854410
BORETTSLAG

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
90

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar

Egenerklzering

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 05.06.2026

For gyldighet pa rapporten se forside

Areal Kilde Eieforhold
41259.5 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)
Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter

Skaug Bjgrg

Status Sider Vedlagt
ke Nei
gjennomgatt
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Finstadrabben 176, 1475 FINSTADJORDET
Gnr 98 -Bnr 76
3222 LGRENSKOG

Forutsetninger

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk falger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lennsomme. Hva det vil koste a utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

*Vurdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

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

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

*For skjulte konstruksjoner, som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
hgyttalere, skal ikke demonteres for a sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfgrt nar det ikke
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foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjgper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a
omfatte tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skijult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfert funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

«det gis ikke en vurdering av boligens tilbeher, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehar.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen veere basert pa alder og
materialer.).

«stikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsok: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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*Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

*Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.

*Forventet gjenvaerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 21674-1039 Befaringsdato: 02.06.2026

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklaering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi
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Egenerkleering

Finstadrabben 176, 1475 FINSTADJORDET 09 Jun 2026

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer
Finstadrabben 176 Finstadrabben 176

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Er boligen en del av et sameie, aksjeselskap eller borettslag?

Ta O nei

Har du kjennskap til eiendommen?

Ta O Nei

Eiendommen selges med fullmakt. En fullmaktshaver har ikke nedvendigvis detaljert kunnskap om eiendommen, med den risiko det innebaerer. Det kan
derfor veere feil og mangler ved eiendommen som det ikke er spesifikt opplyst om. Kjoper oppfordres derfor til 4 foreta en serlig prundig undersokelse av
eiendommen, gjerne med bistand av teknisk saklcyndig

Eiendommen selges som et dodsbo. Det innebzrer at selger ikke har detaljert kunnskap om eiendommen, med den risiko det medferer. Det kan derfor vare
feil og mangler ved eiendommen som det ikke er spesifikt opplyst om. Kjoper oppfordres derfor til i foreta en serlig grundig undersokelse av eiendommen,
gjerne med bistand av teknisk sakkyndig.

Driver eieren med omsetning eller utvikling av eiendom?

O Nei

Nir kjopte eieren boligen?
1976/77

Informasjon om eksisterende husforsikring
Fremtind Forsikring AS-70

Informasjon om selger

Selger

Bildengjerdingen. Kjersti

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet 1 egenerklarngsskjemaet.

Boligkjoper anses i kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerkleringsskijemaet. Disse forholdene kan ikke gjores gjeldende som feil eller mangler
senere.
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https://iverdi.no/Personvern/

Boligkjoper oppfordres til 4 selv undersoke eiendommen grundig.

Vitrom

1 Har det veert feil pi bad, vaskerom eller toalettrom?

On Nei, ikke som jeg kjenner til

2 Er det utfort arbeid pi bad, vaskerom eller toalettrom?
Ja. [INei, ikke som jeg kjenner til

211  Navn pi arbeid
Nytt arbeid

212 Arstall
2004

5153 Hvordan ble arbeidet utfort?
Faglart Utaglest

214 Fortell kort hva som ble gjort av faglerte
Stept nye gulv med varmekabler. Skiftet veggpaneler.

215 Hvilket firma utforte jobben?

?

216 Har du dokumentasjon pi arbeidet?
1 e

2157 Fortell kort hva som ble gjort av ufaglerte
Det er usikkert hvem som utferte de forskjellige arbeider.

Tak, vttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt?

On Nei, ikke som jeg kienner til

4 Er det utfort arbeid pi tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

On Nei, ikke som jeg kijenner til

Kjeller

5 Har iet eller borettslaget hatt probl med fukt, vann eller oversvommelse i kjeller eller underetasje?

O Nei, ikke som jeg kjenner til

6 Har boligen kjeller, underetasje eller andre rom under bakken?

On Nei

114 FINSTADRABBEN 176
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8 Er det utfort arbeid med drenering?
On Nei, ikke som jeg kjenner til
Elektrisitet
9 Har det veert feil pi det elektriske anlegget?
On Nei, ilke som jeg kjenner til
10 Er det utfort arbeid pi det elektriske anlegget?
Ja. [INei, ikke som jeg kijenner til
10.1.1  Navn pa arbeid
Nytt arbeid
10.1.2 Arstall
2003
10.1.3  Hvordan ble arbeidet utfort?
Faglert L Uniglent
10.1.4  Fortell kort hva som ble gjort av faglerte
Skiftet av sikringskap
10.1.5  Hvilket firma utfoerte jobben?
k)
10.1.6  Har du dokumentasjon pi arbeidet?
On Nei
Rer
11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, bronn, avlepskvern eller liknende?
Omn Nei, iltke som jeg kjemner til
12 Har det veert feil pi utvendige eller innvendige avlepsrer eller vannrer?
On Nei, ikke som jeg kjenner til
13 Er det utfort arbeid pi utvendige eller innvendige avlepsror eller vannrer?

On Nei, ilke som jeg kjenner til

Ventilasjon og oppvarming

14

15

Er det eller har det veert nedgravd oljetank pi eiendommen?

On Nei, ilke som jeg kjenner til

Har det veert feil pa vax legg eller ventilasj
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On Nei, ikke som jeg kijenner til

16 Er det utfort arbeid pi var legg eller ventilasj legg?

On Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn pi setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?

On Nei, ikke som jeg kjenner til

18 Har det veert feil eller gjort endringer pi ildsted eller pipe?

On Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det veert skadedyr i boligen eller andre bygni pi eiend 7

Omn Nei, ikke som jeg kjenner til

20 Har det veert skadedyr i fellesomridene til sameiet eller borettslaget?

On Nei, ikke som jeg kieaner til

21 Har det veert mugg, sopp eller rite i boligen eller andre bygninger pa eiend ?

On Nei, ikke som jeg kienner til

23 Har det veert mugg, sopp eller rite i sameiet eller borettslaget?

On Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

25 Mangler boligen eller andre bygninger brukstillatelse eller ferdigattest for seknadspliktige tiltak?

On Nei, ikke som jeg kijenner til

24 Har du bygd pa eller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?

On Nei

25 Selges eiend med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

O Nei

27 Er det utfort radonmiling?

On Nei, ikke som jeg kijenner til

Side 4
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28 Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nzeromridet?

On Nei, ilke som jeg kjenner til

29 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medfore endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

On Nei, ikke som jeg kjenner til

30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

On Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31 Har ufaglerte utfort arbeid som normalt ber utfores av faglzerte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

On Nei, ikke som jeg kjenner til

32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

On Nei, ilke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjeper, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da
salget ble gjennomfert.

Forsikringen er tegnet 1 Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 76167637
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Egenerklzeringsskjema

MName Date

Kjersti Bildengjerdingen 2026-06-09
|dentification

@ Kjersti Bildengjerdingen

Egenerklaeringsskjema

Signed by:

Kjersti Bildengjerdingen 09/06-2026 BankID OIDC
16:42:10 High

This document contains electronic signatures using EU-compliant PAdES - PDF

Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (elDAS))
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N2
21 enova

(E)=

Adresse

Finstadrabben 176, 1475 FINSTADJORDET

Dato for energimerking
09.06.2026

Bygningskategori
Smahus

Gardsnummer

98

Seksjonsnummer

Merkenummer

Energiattest-2026-309356

Bygningsnummer

Bruksnummer

76

Bruksenhetsnummer

@ Energikarakteren

R

m|9/10

Energiattest

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear
1976

Bruksareal

97,0 m?

Oppvarmet etasje
2

Oppvarming
Elektrisitet, Ved

Ventilasjon

Annen/Ukjent ventilasjon

FINSTADRABBEN 176

Bygningstype
Rekkehus

Oppvarmet bruksareal

97,0 m?

Bygningsmateriale
Tre

%

Pr. KVM pr. ar
251,72 kWh/m?

Pr. KVM pr. ar
294,38 kWh/m?

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Beregnet levert energi i lokalt klima

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nekkeltall for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibzerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Totalt levert pr. ar
28 555 kWh

Proaktiv Properties AS

Proaktiv Briskeby v/Alexandra Nygard
Lovenskioldsgate 23, 0260 OSLO
E-post: an@proaktiv.no

Deres ref.: 1000260070 . Var ref.: 0381-1-1090 Dato: 10.06.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Finstadkollen Borettslag

Organisasjonsnr: 947854410

Andelseier: Skaug (bo), Bjerg

Medeier:

Leilighetsnummer: 1090

Adresse: Finstadrabben 176, 1475 FINSTADJORDET
Andelsnummer: 90

Gnr. 98

Bnr. 76

Borettsinnskudd: Kr. 80 900,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjepsrett: Ja

Tilknyttet Borettslag: Ja

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: If Skadeforsikring Nuf - polisenummer 3056598.

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

Sikringsordning: Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av felleskostnader. OBOS

Factoring garanterer for overfarsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell

manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av

partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - maneder regnet fra oppsigelsesdato.

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

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

e  Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

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

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmeate.

Lerenskog kommune vil fra 2026 innkreve eiendomsskatt for enkelte boliger, se f.eks.
https://www.lorenskog.kommune.no/tjenester/skatt-naring-og-landbruk/eiendomsskatt/ Eiendomsskatt for 1 halvar 2026
innkreves sammen med felleskostnadene i mai. 2 halvar innkreves i september.

Laneopptak: Ingen kjente laneopptak, men styret vurderer om det skal gjgres noe med takene. Endring felleskostnader:
De ordinzere felleskostnadene gker med 8 % fra april 2026. Pipetillegg eker samtidig fra kr 15 til kr 18 for de som har
pipe. Starre vedlikehold: Se siste arsmelding. Garasje/parkering: Til hver leilighet felger 1 garasje eller 1
biloppstillingsplass. Praksis i B/L er at denne fglger leil. ved salg. Kan byttes internt, men styret ma underrettes.
Borettslaget v/styret leier ut ca. 59 ekstra parkeringsplasser etter ventelisteprinsippet. Get Kabel-TV/bredband (kollektiv
avtale). Utstyr fra Telia skal fglge boligen ved salg. Muligheter for & bygge pa, se byggeregler pa borettslagets
hjemmeside (ligger sammen med husordensreglene). Boligselskapets hjemmeside https://vibbo.no/finstadkollen

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98207719196
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,44%

Restsaldo 16 834 467,00
Innfrielsesdato: 30.07.2048

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12
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IN-avtale: Nei

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98208201883
Lanetype: Serielan
Rentesats: 5,44%

Restsaldo 9 075 000,00
Innfrielsesdato: 30.05.2037

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98208201891
Lanetype: Serielan
Rentesats: 0,00%

Restsaldo 0,00
Innfrielsesdato: 30.12.2025

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

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

Bkonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 6 131,00,-

Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Pipetillegg 18,00
Vedlikeholdsfond 90,00
Eiendomsskatt 1. halvar 0,00 1 662,65 fra 01.09.2026
Felleskostnader 6 023,00

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

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

Innberetningspliktige inntekter: 159,-
Fradragsberettigede kostnader: 8 938,-
Annen formue: 11 960,-
Gjeld: 156 515,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98207719196
Restsaldo: 99 715,18
Kapitalkostnader: 646,25

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98208201883
Restsaldo: 53 758,88
Kapitalkostnader: 651,89

Sum andel fellesgjeld (kun 1an) kr 153 474,05,-, pr. dags dato.

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lan gjelder falgende forutsetninger:

FINSTADRABBEN 176

3 oBOS

Eiendomsforvaltning

Ekstraordingert
arsmogte 2025

Innkalling

S.nr. 381

FINSTADKOLLEN BORETTSLAG
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Velkommen til arsmote i FINSTADKOLLEN BORETTSLAG

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmegtet. Styret haper du leser giennom heftet og
viser din interesse ved a delta pa arsmetet.

Digital avstemning:

Avstemningen apner 4. november kl. 09:00 og lukker 7. november kl. 09:00.
Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/381

Hvordan deltar du digitalt?

* Dufaren link via SMS.

» Du kan ogsa finne matet ved & ga inn pa vibbo.no

* Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med spgrsmal og avgi din stemme.

« Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som gnsker & delta i &rsmgtet, méa gjore det gjennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for & fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pa arsmetet?
+ Alle eiere har rett til & stemme pa arsmgtet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gjores innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mateinnkallingen

4. Valg av ny revisor

Med vennlig hilsen,
Styret i FINSTADKOLLEN BORETTSLAG

2av7
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgtelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fares protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en moteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Styrets innstilling

Styret foreslar at styreleder Sgren Riis Clemensen velges som mgteleder for generalforsamlingen

Forslag til vedtak

Sgren Riis Clemensen velges som mateleder

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.
Styrets innstilling
Styret foreslar at Sanna Wiese og Sgren Riis Clemensen velges til & signere mgteprotokollen som

protokollvitner.

Forslag til vedtak

Sanna Wiese og Sgren Riis Clemensen velges som protokollvitner

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Generalforsamlingen skal godkjenne at innkallingen til matet er sendt ut i henhold til borettslagets vedtekter
og gjeldende frister. Dette er en formell del av konstitueringen for gvrige saker behandles

Styrets innstilling

Styret anbefaler at mateinnkallingen godkjennes

3av7
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Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Valg av ny revisor

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Bakgrunn:
PwC har besluttet a selge deler av sin revisjons- og radgivningsvirksomhet i Norge. Dette innebaerer at vart
borettslag ma fatte nytt vedtak om valg av revisor, ref. borettslagsloven kapittel 9.

Det etableres et nytt selskap, PwC Assuranse AS (som har fatt navnet Tell), som viderefarer revisjonstjenester

for boligselskaper i samarbeid med OBOS.

Styrets innstilling
Styret anbefaler at generalforsamlingen velger Tell (tidligere PwC) som ny revisor, slik at borettslaget beholder
samme kontaktpersoner, rutiner og kvalitet i revisjonsarbeidet.

» Styret vurderer at dette gir god kontinuitet og trygghet for borettslaget.

« Det nye selskapet overtar ansvarlige revisorer og medarbeidere som tidligere har revidert vart borettslag.

* OBOS har etablert rutiner for en smidig overgang.

Forslag til vedtak
Finstadkollen velger PwC Assuranse AS (Tell) med org.nummer 834 836 912 som ny revisor for Finstadkollen
borettslag.

4av7

FINSTADRABBEN 176

REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt ekstraordinaert arsmate 2025

Det ekstraordineaert arsmete blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet
til & avgi stemme digitalt.

Arsmetet apnes 4.11.25 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 711.25
Selskapsnummer: 381 Selskapsnavn: FINSTADKOLLEN BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved & krysse av i boksen til venstre for gnsket alternativ.

Sak1 Valg av mgteleder

Sgren Riis Clemensen velges som mgteleder

|:| For
|:| Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Sanna Wiese og Segren Riis Clemensen velges som protokollvitner

|:| For
0 Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Megteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot
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Sak 4 Valg av ny revisor

Finstadkollen velger PwC Assuranse AS (Tell) med org.nummer 834 836 912 som ny revisor for
Finstadkollen borettslag.

|:| For
[0 mot

6av7
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y 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 pé dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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Protokoll til ekstraordineert arsmete 2025 for FINSTADKOLLEN BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 947854410
Megtet ble giennomfert heldigitalt fra 4. november kl. 09:00 til 7. november kl. 09:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 72.

Folgende saker ble behandlet pa arsmetet:

1. Valg av moteleder

Megtelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en mgteleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Styrets innstilling
Styret foreslar at styreleder Sgren Riis Clemensen velges som mgteleder for generalforsamlingen

Forslag til vedtak:
Seren Riis Clemensen velges som mgteleder

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 60
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 12
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Styrets innstilling
Styret foreslar at Sanna Wiese og Sgren Riis Clemensen velges til & signere mgteprotokollen som
protokollvitner.

Forslag til vedtak:
Sanna Wiese og Sgren Riis Clemensen velges som protokollvitner

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 60
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 12
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

Generalforsamlingen skal godkjenne at innkallingen til matet er sendt ut i henhold til borettslagets vedtekter
og gjeldende frister. Dette er en formell del av konstitueringen for gvrige saker behandles

Styrets innstilling
Styret anbefaler at mateinnkallingen godkjennes

Forslag til vedtak:

FINSTADRABBEN 176

Mgteinnkallingen godkjennes

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 58
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 13
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Valg av ny revisor

Bakgrunn:
PwC har besluttet & selge deler av sin revisjons- og radgivningsvirksomhet i Norge. Dette innebaerer at vart
borettslag ma fatte nytt vedtak om valg av revisor, ref. borettslagsloven kapittel 9.

Det etableres et nytt selskap, PwC Assuranse AS (som har fatt navnet Tell), som viderefarer revisjonstjenester
for boligselskaper i samarbeid med OBOS.

Styrets innstilling
Styret anbefaler at generalforsamlingen velger Tell (tidligere PwC) som ny revisor, slik at borettslaget beholder
samme kontaktpersoner, rutiner og kvalitet i revisjonsarbeidet.

« Styret vurderer at dette gir god kontinuitet og trygghet for borettslaget.

» Det nye selskapet overtar ansvarlige revisorer og medarbeidere som tidligere har revidert vart borettslag.

* OBOS har etablert rutiner for en smidig overgang.

Forslag til vedtak:
Finstadkollen velger PwC Assuranse AS (Tell) med org.nummer 834 836 912 som ny revisor for Finstadkollen
borettslag.

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 61
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 11

Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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OBOS

Eiendomsforvaltning

Arsmote 2026

Innkalling

S.nr. 381
FINSTADKOLLEN BORETTSLAG

FINSTADRABBEN 176

Velkommen til arsmate i FINSTADKOLLEN BORETTSLAG

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmeatet. Styret haper du leser giennom heftet og
viser din interesse ved a delta pa arsmgtet.

Dato for arsmetet:
18. mars 2026 kl. 18:00, Laken Grendehus.

Hvem kan stemme pa arsmetet?

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 & uttale seg.

* En stemme avgis pr. eierandel.

« Eieren kan ta med seg en radgiver til mgte. Radgiveren har bare rett til 4 uttale seg dersom et flertall pa
arsmgtet tillater det.

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

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av meteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av protokollvitner

4. Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorar til styret

7. Fastsettelse av honorar til valgkomiteen

8. Forslag om endring av husordensreglene punkt 4 — Ro i og utenfor leiligheten
9. Forslag om endring av vedtektene — Vedlikeholdsansvar for boder

10. Forslag om vedtektsendring — Presisering av vedlikeholdsansvar for boder
11. Valg av tillitsvalgte

12. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

13. Valg av valgkomite

14. Valg av miljgutvalg for 1 ar

Med vennlig hilsen,
Styret i FINSTADKOLLEN BORETTSLAG

2av25
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fares protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en mgteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Styrets innstilling

Styret foreslar at Erik Braathen fra forretningsferer OBOS velges som mgteleder.

Forslag til vedtak
Erik Braathen (OBOS) er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

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

Sak 3
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av minst én eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak

Velges i arsmgtet

3av25
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmatet er innkalt pa.
Innkalling skal skje med hgyst 20 dager og minimum 8 dagers varsel.

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Disponering av arets resultat.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til opptjent egenkapital. Ref. vedtektene pkt.
12-2, vil 50 % av overskuddet (minus ordinaere avdrag) bli overfert til vedlikeholdsfondet. Videre vil 25 % av
overskuddet (minus ordinzere avdrag) benyttes til ekstra nedbetaling av gjeld, ref. vedtektene pkt. 12-4.

Vedlegg

1. Kommentarer til arsregnskapet.pdf
2. Revisjonsberetning 2025.pdf

3. Arsregnskap 2025.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorar til styret

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjarelse for styret foreslas indeksregulert iht. KPI per jan 25 - jan 26 (3,75%) og satt til kr 415 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr 415 000.

4 av 25

PROAKTIV.NO 135



Sak 7
Fastsettelse av honorar til valgkomiteen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for valgkomiteen foreslas satt til gavekort pa kr 2 000.

Styrets innstilling

Godtgjgrelse honoreres i form av gavekort.

Forslag til vedtak
Valgkomiteens godtgjgrelse settes til kr 2 000.

Sak 8
Forslag om endring av husordensreglene punkt 4 — Ro i og utenfor leiligheten

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Gijeldende husordensregler regulerer ro og stay, men bestemmelsen er noe uoversiktlig og mindre tydelig nar
det gjelder konkrete tidspunkter for ulike typer stay. Styret har over tid erfart at dagens formulering skaper
uklarhet, seerlig knyttet til oppussingsarbeid, handverksarbeid og ekstra stayende arbeider som pigging.

Styret foreslar derfor en tydeligere og mer strukturert bestemmelse, med klare tidsrammer for nattero,
kveldsro og steyende arbeid. Formalet er a:

» skape forutsigbarhet for alle beboere

* redusere konflikter mellom naboer

+ sikre tydelige rammer for oppussings- og handverksarbeid

Styrets innstilling

Syret anbefaler at husordensreglene punkt 4 foreslas endret til folgende:

a) Nattero
Enhver andelseier har krav pa nattero fra kl. 23:00—07:00.
Det oppfordres til at det skal rade en viss kveldsro fra kl. 20:00—-23:00.

b) Oppussings-/handverksarbeid som medferer stoy, steyende/sjenerende hobbyvirksomhet og
musikk-/sanggvelser kan utferes pa felgende tidspunkter:

* Hverdager: 07:00-20:00
* Lgrdager: 10:00-18:00
* Segn-/merke-/helligdager: Ikke tillatt

5av 25
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Ved steyende oppussing skal naboer varsles.
Ekstra steyende oppussing, som for eksempel pigging av betong, skal skje mellom:

* 08:00-16:00 pa hverdager
* 10:00-16:00 pa lgrdager

Det er ikke tillatt for beboerne & benytte gressklipper eller sag drevet med forbrenningsmotor.

Forslag til vedtak

Husordensreglene punkt 4 endres iht. styrets innstilling

Sak 9
Forslag om endring av vedtektene — Vedlikeholdsansvar for boder

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Bodene i borettslaget ble opprinnelig oppfert som uisolerte raboder uten isolasjon i tak, vegger eller gulv.
Over tid har det utviklet seg betydelig ulik standard, bade innvendig og utvendig, som fglge av individuelle
oppgraderinger og tilpasninger foretatt av andelseiere.

Vedtektene regulerer i dag ikke uttrykkelig vedlikeholdsansvaret for bodene, noe som kan skape uklarhet om
kostnadsfordeling mellom den enkelte andelseier og fellesskapet.

Styret gnsker & fremme forslag om at vedlikehold av boder, bade innvendig og utvendig pafaller andelseier, og
at det ikke er hensiktsmessig at fellesskapets midler benyttes til vedlikehold og utbedring.

Formalet med endringen er a:

* unnga at fellesskapet belastes for individuelle oppgraderinger eller ulik standard
* tydeliggjore ansvarsforhold

* holde felleskostnadene nede

All utvendig fasadeendring, pabygg, endring av tak, konstruksjon eller annet tiltak som pavirker bygningens
ytre uttrykk eller konstruksjon, skal fortsatt godkjennes skriftlig av styret. Seknadspliktige tiltak ma i tillegg
godkjennes av kommunen.

Styrets innstilling
Det inntas nytt punkt i § 5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt:

11) Andelseier har fullt vedlikeholdsansvar for bod som tilhgrer andelen, herunder innvendig og utvendig
vedlikehold, tak, kledning, konstruksjon, fundament og gvrige bygningsmessige forhold.

Borettslaget har ikke vedlikeholds- eller utbedringsplikt for slike boder.

Endringer av bodens fasade, tak, konstruksjon, pabygg eller andre tiltak som pavirker bygningens ytre uttrykk
eller konstruksjon, kan ikke foretas uten skriftlig godkjenning. Tiltak som er i samsvar med regler for pabygg
eller tilsvarende retningslinjer vedtatt av generalforsamlingen, kan godkjennes av styret.
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Tiltak som avviker fra slike regler eller som i vesentlig grad endrer bygningens ytre uttrykk eller konstruksjon,

krever godkjenning av generalforsamlingen, jf. borettslagsloven § 8-9. Valg av 3 varamedlem Velges for 1 ar

Dersom manglende vedlikehold medfgrer skade pa annen bygningsmasse eller fellesareal, kan borettslaget Falgende stiller til valg som varamedlem:

palegge andelseieren a foreta ngdvendig utbedring.
* Anders Hartmann

Forslag til vedtak « BenaHani Hashem

Det innfgres et nytt punkt 5-1(11) om vedlikeholdsansvar for bod iht. styrets innstilling. * Monica Przytula Dokken

Sak 12

Sak10 Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Forslag om vedtektsendring — Presisering av vedlikeholdsansvar for boder

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

To tredjedels (67%) Roller og kandidater

Valg av 1 delegat Velges for 1 ar
Kandidater velges i matet

Hvis flertall stemmer ja pa sak 9 og vedlikeholdsansvar tilknyttet boden, foreslas en presisering i borettslagets
vedlikeholdsplikt slik at det fremkommer tydelig i punkt §5-2 (1).

Styrets innstilling Valg av 1 varadelegat Velges for 1 ar

§5-2 (1): Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand s& langt plikten ikke Kandidater velges i motet

ligger pa andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter ikke boder som etter § 5-1 (11) er andelseiers ansvar.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utvendig vedlikehold av vinduer. Sak13
a

Forslag til vedtak Valg av valgkomite

Vedtektene pkt. 5-2 (1) endres og falgende legges til: Vedlikeholdsplikten omfatter ikke boder som etter § 5-1

Roller og kandidater
(11) er andelseiers ansvar. g

Valg av 3 valgkomitemedlem Velges for 1 ar
Kandidater velges i matet

Sak 11
Valg av tillitsvalgte
Sak 14
Styreleder og varamedlemmer velges for 1 ar. Styremedlemmer velges for 2 ar. Styremedlem Sanna F. Ishow Valg av miljgutvalg for 1 ar

Wiese og Ann Merete Berseth er ikke pa valg (valgt for periode 2025-2027).

Roller og kandidater Roller og kandidater

Valg av 3 miljgutvalgmedlem Velges for 1 ar

Valg av 1 styreleder Velges for 1 ar ) )
Kandidater velges i matet

Folgende stiller til valg som styreleder:

* Sgren Riis Clemensen

Valg av 1 styremedlem Velges for 2 ar
Folgende stiller til valg som styremedlem:

» Stine Eriksson Dyver

7 av 25 8av 25
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Styrets arsrapport

STYRETS BERETNING FOR 2025
Styret kan kontaktes ved & sende en e-post til styret@finstadkollen.no eller pa Vibbo.

Styret har styremgte hver tredje uke. | tillegg leser styret kontinuerlig meldinger som sendes inn via e-post
og Vibbo.

Generalforsamlingen har vedtatt retningslinjer for styrearbeid som klargjer de krav som stilles til borettslagets
tillitsvalgte. Retningslinjene omhandler bl.a. styreansvar knyttet til forvaltning av ekonomiske verdier, habilitet,
taushetsplikt, honorering og handtering av utbetaling.

Mgater og befaringer

Styret har hatt 13 styremeater i 2025 og 2 nabolagsstyremgter med Benterud og Mellomenga borettslag ang.
samarbeid om evt. Fremtidige byggeprosjekter. Det har ogsa veert gjennomfart regnskaps- og budsjettmgate
med forretningsfgrer i OBOS. Videre har styret veert pa flere befaringer blant annet for & vurdere

ngdvendig arbeid pa uteomradet, beplantning, kontroll av lekeapparater og saker som vedrgrer vedlikehold av
bygningene og gjerdene. Det har ogsa veert utfert jevnlige mater med fast entreprengr vedrerende vedlikehold
og utbedringer av bygningsmassen. Siden rekkehusene i borettslaget begynner a bli eldre, ser vi et gkende
vedlikeholdsbehov for hvert ar. Styret foretar derfor Igpende vurderinger av bygningsmassen gjennom hele
aret.

Styret mottar mange henvendelser i lgpet av et ar og vi forsgker a prioritere akutte henvendelser foran
generelle foresporsler.

12025 mottok styret ca. 478 henvendelser pa Vibbo og 874 henvendelser pa e-post.

Derutover har styret handtert 29 byggesaker og 10 forsikringssaker samt en sak som matte til juridisk
bedgmmelse.

Felleskostnader for 2025

Etter gjennomgang av regnskapet for 2025 og budsjettet for 2026, ser vi behov for a gke felleskostnadene med
8% f.om O1.april. Dette i hovedsak for & bevare egenkapitalen var, og for & sta stett mot Igpende vedlikehold og
okte avgifter.

Det eri tillegg varslet kommunal gkning av pipetillegg pa 18,1% som tilsvarer ca. 3kr per mnd. Denne gkningen
vil kun gjelde beboerne som har pipe.

For & unnga reduksjon av disponible midler, samt fortsette vedlikehold og sunn drift av borettslaget er derfor
denne gkningen ngdvendig.

Nar det gjelder 2026 og fremover, vil nivaet pa felleskostnadene i stor grad avhenge av den planlagte
eiendomsskatten som erinnfert i kommunen. Borettslaget vil bli fakturert samlet, men det er forelgpig usikkert
hvordan skatten vil bli beregnet og fordelt. Nar belapene er avklart og regning mottatt, vil borettslaget kreve
inn eiendomsskatten fra den enkelte beboer i henhold til fastsatt fordelingsnakkel.

Drift og vedlikehold.

Styret har hatt fortlapende kontakt med handverkere for & utbedre skader pa bygningsmassen, samt de deler
av det elektriske anlegget/rarsystemet som borettslaget har ansvar for iht. vedtektene. | Igpet av 2025 har
styret hatt stort fokus pa handtering av vannlekkasjer fra tak, samt mur. Dette har krevd tett oppfelging med
beboere, entreprengrer og forsikringsselskap. Noen saker har veert mer omfattende enn andre, men vi har fatt
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oversikt og utbedret en rekke av dem. Kun de stgrste vedlikeholdsutbedringene pa andelsenheter er nevnt i
denne oversikten.

- Kompostbingen har veert toamt seks ganger.

- Fellescontainer pa omradet har veert organisert seks ganger

- Hest/var 25 Ren dunk har bade vedlikeholdt og skylt seppeltennene, samt fiernet is etter behov.

- Var/Hest 25 Lillestrem trefelling beskaret og felt traer som var til besveer, samt trimmet hekk mm.
- Hoest 25 Vedlikeholdspyling av avlgpsrer

- Host 25 Lekeplasskontroll etterfulgt av rapport med nedvendig utbedringer (utbedres varen 26).

- Hast 25 Gjennomfart undersgkelser av synkehull pa omradet i samarbeid med kommunen, blant annet sett i
sammenheng med eksisterende vannledninger. Ett synkehull i asfalten ved kum og vannledning langs veien ved
ovre garasjerekke og snuplass er utbedret.

Arets fordeling av styrehonorar
Styreleder 40 %

Nestleder 32 %

Styremedlem 18 %
Styremedlem 10 %

Mal for 2026

For 2026 vil styret fortsette arbeidet med & planlegge vedlikehold av bygningsmassen, med seerlig fokus pa
tak og yttervegger, inkludert isolasjon. Vi har startet opp ett fellessamarbeid med de gvrige borettslagene pa
Finstad. Dette er en omfattende prosess som krever ngye planlegging.

Brgyting/sommervedlikehold:

Borettslaget har samarbeid med Bjgrnholt for leverander av vintertjenester (méaking og strging), samt
sommervedlikehold av plener.

Borettslaget har samarbeid med Oslo Entreprengr som tar pa seg lgpende vedlikehold og mangler. | tillegg har
vi startet & benytte oss av Tufte bygg.

Parkering

Parkeringssituasjonen pa borettslagets omrade er ikke endret vesentlig fra tidligere ar, og det er fortsatt knapt
om plasser. Det har veert tidvis venteliste gijennom 2025 og mye utskiftninger. Det er fa muligheter for & utvide
parkeringsarealet. Per 24.02.26 ingen pa venteliste.

Gjesteparkering

P service handhever reglementet for gjesteparkeringen. Dette er ikke en tjeneste vi som borettslag betaler for,
men det er krav til regulering av private parkeringer. Dette betyr at styret ikke har mulighet til & slette boter
ved feilregistrering eller feilparkering, og all klageadgang ma ga direkte til p-service.

Ytre vedlikehold — utskifting og maling av panel

I lgpet av 2025 har Oslo entreprengr vedlikeholdt noen tak som folge av vannlekkasjer. Etter anbefaling
fra taklegger har det blitt giennomfart en totrinnstetning, som er & se pa som midlertidig justering frem til nye
tak legges.
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Lekeplasser

Styret har arlig befaring av alle lekeplasser.

Styret har inngatt avtale med Lekeplasskontrollen om arlig hovedettersyn av lekeplasser.
VIBBO

Elektronisk kommunikasjon mellom styret og beboere. Denne portalen gjar det enkelt & kommunisere med
alle som bor i borettslaget. Dette er en effektiv distribusjon av oppdateringer og viktige beskjeder fra styret.
Utsendelser skjer via e-post. Se www.vibbo.no/Finstadkollen.

Sosiale tiltak og bomilje:

Miljgutvalget har i 2025 i liten grad veert i drift til tross for mange pameldte til utvalget. Likevel tok et av
medlemmene initiativ til et arrangement hvor beboerne i borettslaget ble oppfordret til & rydde i boder

og skap for deretter a selge eller kjgpe gjenstander av hverandre. Tiltaket fremmet bade sosialt samspill
mellom naboene og okt gjenbruk, noe som samtidig ga positive miljggevinster. Styret har tatt ansvaret for
julegrantenning med glegg og pepperkaker, etterfulgt av et fakkeltog ned til Coop Extra. Vi setter stor pris pa
det gode oppmatet og engasjementet fra beboerne.

Borettslaget har mange barn som garisamme barnehage og skole. Vi oppfordrer til felles lek pa tvers av tunene,
da dette bidrar til et godt naboskap ogsa blant foreldrene.

Vi oppfordrer ogsa til at et miljgutvalg blir gjeninnsatt med tiltak a styrke bomiljget. Dette kan veere alt
fra halloweenopplegg, utekino, sykkellgp mm.

Utleie av egen bolig (bruksoverlating)

Det er ikke tillatt & leie ut eller overlate bruken av boligen til andre uten styrets samtykke og godkjennelse av
bruker/leietaker. Sgknadskjema fas ved henvendelse til OBOS.

Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten godkjenning. | tillegg kan
andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 degn i lgpet av aret, mot at styret informeres.

Forsikring

Borettslagets eiendommer er forsikret hos IF forsikring, men gijennom Obos forsikring! Vi har
polisenummer 3056598. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal, samt veggfast utstyr,
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig.

Oppstar det skade i leiligheten skal andelseier sgrge for & begrense skadeomfanget mest mulig og prove

a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS pa 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.

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 innboforsikring.

Stoerre vedlikehold og rehabilitering

1991 Alle tak tekket om

1993 Lagt tak pa alle boder

1996 Alle hus beiset pa dugnad

1998 Utskifting av stoppekraner

1998/99 Utskifting av utgangs og verandadarer
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1999/00 Oppgradering av lekeplasser

2000 2 stgttemurer gjenoppbygget. Oppgradering av kabel-TV anlegget

2001/02 Utskifting av en del panel/beising av bygningsmassen

2003/04 Drenering, utskifting av jordklemmer

2004/05 Vedlikehold av lekeplasser og friomrader

2005/06 Asfaltering

2006 «Barn leker» skilt satt opp i alle innkjarselsveier til borettslaget

2007 Nye lekeapparater

2008 Slamsuging av overvannskummer og igangsatt ngdvendig panelutskifting

2009 Panelutskifting fullfert, igangsatt beising av bygningsmassen og oppgradering av fellesomrader
2010 Beising av bygningsmassen og asfaltering gangveier. Kantstein lagt og fartsdumper i gangveiene.
2011 Ferdigstillelse asfaltering og kantstein. Tilsding av skadede fellesomrader.

2012 Byttet samtlige vinduer og terrassedgrer. Anlagt 8 nye parkeringsplasser.

2013 Samlestativ postkasser. Omgjort 5 gjesteparkeringsplasser til faste p-plasser.

2015 Oppgradering av lekeplasser

2017 Utskifting av reykvarslere og brannslukningsapparater

2018-19 Utskifting av panel og beising av bygningsmassen.

2020 Ny mur ved gjesteparkeringen og utskifting av sand pa lekeplasser. Ny mur, lyktestolpe og drenering ved
tun 3. Reparasjon av stettemur og trapp ved postkassene tun 4. Oppmerking av parkeringsplasser. Slamsuging
av overvannskummer

2021 Sgppelcontainerne skitet ut med nedgravde sgppelbrgnner, omradet rund sgppelbrannene er beplantet,
gjerder satt opp. Fotballplassen oppgradert med 2 fotballmal samt hybridgress foran malene. Kontroll av det
elektriske anlegget pa fellesomradene (motorvarmerkontakter pa ekstraplasser, utelys ved gjesteparkeringen
samt lysstolper pa gangveiene). To lyktestolper métte skiftes og motorvarmerkontaktene flere steder var i sa
darlig forfatning at styret bestemte a kutte stremmen.

2021/22 Vedlikeholdsspyling av avlgpsregrene i leilighetene

2023 Kompostbinge satt opp av Dittbygg. Muren langs gvre garasjerekke og videre opp mot tun 3 utbedret
av Almroth. Borettslagets sandfang temt av Arnkveern. Gangvei utbedret ned mot Benterud borettslag av
Bjgrnholt.

2023/24 Seras renset takrennene.

2024 Ren dunk har bade vedlikeholdt og skylt seppelbrgnnene, samt flernet is etter behov. Etterslep av
reklamasjonsarbeid pa maling har blitt utfgrt av MDS malefirma. Oppfert gjerde ved sti ved FR17, samt sti pa
tun 2.

2025 Vedlikeholdsspyling av avligpsrgrene i leilighetene.
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Kommentarer til arsregnskapet for 2025

Driftsinntekter er noe lavere enn budsjettert og skyldes at det var budsjettert med & bruke ca.
kr 250 000 av miljgmidler fra OBOS. Dette ble ikke utfgrt i 2025, men utsatt til senere.

Driftskostnadene er lavere enn budsjettert, noe som i stor grad skyldes lavere kommunale avgifter enn
forventet. Arsaken er at regjerningen vedtok & redusere merverdiavgiftssatsen pa vann og avlgp fra

25 % til 15 % i lapet av 2025. Renovasjons- og feiegebyret er ogséa lavere enn budsjettert.
Forsikringspremien er hgyere enn budsjettert, noe som skyldes en generell trend i det norske
forsikringsmarkedet hvor skadeforsikring for bygarder og borettslag har gkt betydelig. Skade-
statistikken pavirker ogsa forsikringspremien.

Finanskostnader er noe lavere enn budsjettert og skyldes at renten pa lan har gatt ned.
Kostnadsdiagram

Kostnadsdiagrammet under viser borettslagets kostnader og avdrag i regnskapsaret 2025 fremstilt
grafisk, gir et anslag pa hva felleskostnadene/husleien brukes til. Eksempelvis utgjgr kommunale
avgifter til Larenskog kommune nzermere halvparten av totale kostnader. Sa fglger vedlikehold med
16 %, TV/bredband fra Telia med 13 % og forsikring av bygningsmassen med 12 %.

TV/ bredband
12.9.% Andre dr.kF)stn/
Kommunale energi
X — 0
avgifter " 55% Personalkostn/
43,3 %
styrehonorar
5,0 %

Avskrivninger
1,9 %

Revisjonshonorar
0,1 %

Forretningsfarer
honorar
2,3%

Konsulent
honorar
0,4 %

| Driftog
vedlikehold
16,2 %

Forsikring
12,3%

Resultat

Arsresultatet vises i resultatregnskapet som et overskudd, stort kr 1 352 586 som overfares til opptjent
egenkapital i balansen.

Generalforsamlingen 19.04.2023 vedtok at ved overskudd skal 50 % av overskuddet (minus ordingere
avdrag) overfgres til et vedlikeholdsfond. Videre at 25 % av overskuddet (minus ordingere avdrag) skal
benyttes til nedbetaling av gjeld. Dette vil bli foretatt nar arsregnskapet for 2025 er godkjent.

Disponible midler

Disponible midler utgjer kr 1 631 877 pr. 31.12.2025, mot kr 1 394 439 aret far.
Disponible midler (omlgpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets likviditet og bar til enhver
tid veere positiv. Dette som en del av forutsetningene for videre drift.
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Kommentarer til budsjett for 2026

Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjett for 2026 som fremgar av kolonnen
lengst til hgyre i resultatregnskapet.

Vedlikehold

| posten drift og vedlikehold er det i 2026 satt at midler til lapende vedlikehold av bygningsmassen,
samt til vedlikehold av lekeplasser.

Forsikringer

Forsikringspremien gker med bakgrunn i bl.a. skadeutbetalinger, skadefrekvens, skadestatistikk og
naveerende prisniva. Utover dette vektlegges prinsippet om at store skader (primeert store brann-
skader) utjevnes i hele boligselskapsportefgljen, da slike skader treffer tilfeldig. Videre kommer
indeksendringer og endringer i naturskadepremie mm.

Forsikringspremien i vart borettslag gker derfor ventelig med ca. 7 % i 2026 (mot 5 % aret far).
Kommunale avgifter i Larenskog kommune

Til grunn for de kommunale arsgebyrene ligger kommunens egne kostnader, kostnader til renter og
avskrivninger pa kommunens investeringer, samt tilskudd til de interkommunale selskapene
kommunen er deltaker i. Samlede gebyrer skal ikke overstige kommunens ngdvendige kostnader pa
vann- og avlgpssektoren. Gebyrgrunnlaget fastsettes ut fra selvkostforskriften i tillegg til at generelle
regler om god regnskapsskikk, jf. 8 8 i forskrift om kommunale og fylkeskommunale budsjetter og
regnskaper, skal legges til grunn.

e Arsgebyr for renovasjon beholdes uendret og gjeldende satser viderefgres
e Feie- ogtilsynsgebyr gker med ca. 18 % pr. pipelgp.

o Arsgebyr for vann sker med ca. 7 % p& kubikkpris.

o Arsgebyr for avlep sker med ca. 7,7 % pa kubikkpris.

e Eiendomsskatt innfares fra 2026.

Larenskog kommune har for farste gang vedtatt & innfare eiendomsskatt fra og med 2026, men denne
er ikke kjent i skrivende stund (og holdt utenom budsjettet).

Renter og avdrag

Renter og avdrag pa borettslagets lan er budsjettert iht. gjeldende betalingsprognose
Se note 15 i regnskapet for opplysninger om de forskjellige lan.

Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte endring, samt gvrige prisendringer knyttet til produkter
og tjenester borettslaget anskaffer.

Dette danner grunnlaget for forelgpig fastsettelse av felleskostnader for 2026 som indeksreguleres og
pker med 8 % fra april 2026.
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Til generalforsamlingen i Finstadkollen Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert &rsregnskapet for Finstadkollen Borettslag som bestdr av balanse per 31. desember 2025,
resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsdret avsluttet per denne
datoen og noter til &rsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter v@r mening oppfyller &rsregnskapet gjeldende lovkrav, og gir drsregnskapet et rettvisende bilde av
borettslagets finansielle stilling per 31. desember 2025, og av dets resultater og endringer i disponible midler
for regnskapsdret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i
Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med den internasjonale revisjonsstandarden for revisjon av regnskap
til mindre komplekse enheter (ISA for MKE). Vare oppgaver og plikter i henhold til ISA for MKE er beskrevet
nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet. Vi er uavhengige av
borettslaget i samsvar med kravene i relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for
Professional Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics
Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt v@re avrige etiske forpliktelser i
samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig
som grunnlag for vér konklusjon.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for evrig informasjon som er publisert sammen med Arsregnskapet. @vrig
informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med drsregnskapet. V&r konklusjon om
drsregnskapet ovenfor dekker ikke @vrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av drsregnskapet er det vér oppgave & lese ovrig informasjon. Formdlet er &
vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den @vrige informasjonen og &rsregnskapet og
den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av &rsregnskapet, eller hvorvidt evrig informasjon ellers
fremstdr som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom evrig informasjon fremstdr som vesentlig feil.
Vi har ingenting & rapportere i s@ henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide drsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsd ansvarlig for slik intern kontroll som
den finner nedvendig for & kunne utarbeide et drsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon,
verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Ved utarbeidelsen av &rsregnskapet mé 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 &rsregnskapet sd lenge det ikke er sannsynlig at
virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av &rsregnskapet

Vart mal er & oppnd betryggende sikkerhet for at drsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder vér konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hey grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en
revisjon utfert i samsvar med ISA for MKE, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan

Tell Norge AS, Dronning Eufemias gate 8, 0191 Oslo
T: +47 96 00 55 44, org. no.: 834 836 912 MVA, www.tellnorge.no
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oppstd som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pdvirke de gkonomiske beslutningene som brukerne
foretar pd grunnlag av drsregnskapet. For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til

https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

Oslo, 20. februar 2026
Tell Norge AS

Thomas Olsen
statsautorisert revisor

Vedlegg 2

16 av 25

Revisjonsberetning 2025.pdf y
2/2

PROAKTIV.NO

147


https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

FINSTADKOLLEN BORETTSLAG
ORG.NR. 947854410, KLIENTNR. 381

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

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

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets
disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over
borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til
en del viktige gkonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette
gjelder for eksempel opptak og avdrag 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 & ta opp
I&n eller om det er mulighet til & betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note 2025 2024
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 1394 439 2 526 222
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 1 352 586 -40 707
Tilbakefgring av avskrivning 13 173 073 173 072
Fradrag for avdrag pa langs. lan 15  -1279378 -1 254 182
Innsk. gremerk. bankkto -8 843 -9 966
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 237 438 -1 131 783
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1631877 1394 439
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 1860 234 1582 804
Kortsiktig gjeld -228 357 -188 365
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1631877 1394 439
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RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett  Budsjett
2025 2024 2025 2026
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 11915488 10834 363 11924 000 12 607 000
Andre inntekter 3 25 235 0 260 000 5 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 11940 723 10834 363 12184 000 12612 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -56 400 -49 350 -60 000 -60 000
Styrehonorar 5 -400000 -350 000 -400 000 -415 000
Avskrivninger 13  -173073 -173072 -173000 -173 000
Revisjonshonorar 6 -13 625 -12 375 -14 000 -14 000
Forretningsfarerhonorar -212340 -204175 -215000  -225 000
Konsulenthonorar -35 690 -54 119 -50 000 -50 000
Drift og vedlikehold 7 -1470603 -1871940 -1500000 -1800 000
Forsikringer -1117 141 -834883  -990 000 -1 185000
Kommunale avgifter 8 -3940852 -4134401 -4362000 -4180 000
Energi/fyring -5400 0 -3 000 -6 000
TV-anlegg/bredband -1177071 -1105412 -1200000 -1 320000
Andre driftskostnader 9 -498516 -504040 -585000 -550 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -9100 710 -9293767 -9552000 -9978000
DRIFTSRESULTAT 2840013 1540596 2632000 2634000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 10 26 766 60 100 25 000 25 000
Finanskostnader 11 -1514193 -1641403 -1572000 -1 380000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1487 427 -1581303 -1547000 -1 355000
ARSRESULTAT 1 352 586 -40 707 1085000 1279000
Overfgringer:
Fra opptjent egenkapital: 0 -40 707
Til opptjent egenkapital: 1 352 586 0
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BALANSE

Note 2025 2024
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 12 42 080 000 42 080 000
Tomt 1402 000 1 402 000
Andre varige driftsmidler 13 1196 218 1369 291
@remerkede bankinnskudd 372 266 309 559
SUM ANLEGGSMIDLER 45 050 484 45 160 850
OML@PSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 33037 0
Andre kortsiktige fordringer 14 630 270 554 084
Driftskonto OBOS-banken 1073525 538 810
Innestdende i andre banker 0 44 295
Sparekonto OBOS-banken 123 403 445 614
SUM OML@PSMIDLER 1860 234 1582 804
SUM EIENDELER 46 910 718 46 743 654
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 171 * 100 17 100 17 100
Opptjent egenkapital 4 340 323 2987 737
SUM EGENKAPITAL 4 357 423 3004 837
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 15 26 422 873 27 702 251
Borettsinnskudd 16 15 555 100 15 555 100
Annen langsiktig gjeld 17 346 965 293101
SUM LANGSIKTIG GJELD 42 324 938 43 550 452
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 160 844 149 600
Palgpte renter 7513 8 765
Annen Kortsiktig gjeld 18 60 000 30 000
SUM KORTSIKTIG GJELD 228 357 188 365
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 46 910 718 46 743 654
Pantstillelse 19 52 055 100 52 055 100
Garantiansvar 0 0

Lgrenskog, 17.02.2026
Styret i Finstadkollen Borettslag

Sgren Riis Clemensen /s/  Sanna Felicia Ishow Wiese /s/

Ann Merete Bgrseth /s/ Stine Eriksson Dyver /s/

Vedlegg 3 19av25
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NOTE 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskaps-
skikk for smé foretak og etter forskrift om &rsregnskap 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 verdi-
fallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomfart vedlikehold som
oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives ikke. Andre varige driftsmidler balansefagres
og avskrives lineeert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

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

NOTE 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Pipetillegg 23 940
Felleskostnader 11 296 248
Parkering 288 061
Leietillegg pabygg 124 695
Vedlikeholdsfond 182 544
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 11 915 488
NOTE 3

ANDRE INNTEKTER

Egenandel dar 25 235
SUM ANDRE INNTEKTER 25235
NOTE 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -56 400
SUM PERSONALKOSTNADER -56 400

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

NOTE 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2024/2025 -400 000

SUM STYREHONORAR -400 000

| tillegg har styret fatt dekket utlegg jf. note for andre driftskostnader -7 464
Vedlegg 3 20 av 25 Arsregnskap 2025.pdf
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NOTE 12
BYGNINGER

Kostpris/Bokf.verdi 1973 41 998 000
Kostpris/Bokf.verdi 1983 82 000
SUM BYGNINGER 42 080 000

NOTE 6

REVISJONSHONORAR

Revisjon -13 625
SUM REVISJIONSHONORAR -13 625
NOTE 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -741 575
Drift/vedlikehold VVS -200 047
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -377 958
Drift/vedlikehold sgppelanlegg -102 636
Egenandel forsikring -30 000
Kostnader dugnader -18 386
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 470 603

Styret mener det gjennomfgrte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse

av bygningene, jf. note 12.

NOTE 8
KOMMUNALE AVGIFTER

Tomten ble kjgpt i 1977. Gnr.98/bnr.75 og 76

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

gjennomfart, jf. note om drift og vedlikehold.

NOTE 13

VARIGE DRIFTSMIDLER
Parkeringsanlegg

Tilgang 1987

Sgppelbrgnner
Tilgang 2021
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

330 853

1730726
-692 288
-173 073

330 853

865 365

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER

1196218

SUM ARETS AVSKRIVNINGER

-173 073

NOTE 14

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Forskuddsbetalte kostnader

OBOS Factoring (periodisering)

618 908
11 362

SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

630 270

NOTE 15

PANT- OG GJELDSBREVLAN
OBOS-banken AS

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.25 var 5,19 %. Lapetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2018
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i ar

OBOS-banken AS
Lanet er et serielan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.25 var 5,19 %. Lapetiden er 14 ar.

Opprinnelig 2023
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i &r

OBOS-banken AS

Lanet er et serielan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.25 var 5,19 %. Lapetiden er 2 ar.
Opprinnelig 2023

Nedbetalt tidligere

Nedbetalt i &r

-20 000 000
2631499
364 378

-11 343 750
1100 000
825 000

-210 000
110 000
90 000

-17 004 123

-9 418 750

0

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN

-26 422 873

Vann- og avlgpsgebyr -2 934 566
Feie- og tilsynsgebyr -81 287
Renovasjonsgebyr -924 999
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -3940 852
NOTE 9
ANDRE DRIFTSKOSTNADER
Lokalleie -1 500
Container -128 892
Datautstyr -412
Sngrydding -303 158
Andre driftskostnader -3452
Trykksaker -3 953
Andre kostnader tillitsvalgte -7 464
Andre kontorkostnader -3379
Kontingenter -34 200
Gaver, ikke fradragsberettiget -7 976
Bank- og kortgebyr -3 337
Velferdskostnader -793
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -498 516
NOTE 10
FINANSINNTEKTER
Renter av driftskonto i OBOS-banken 2 968
Renter av sparekonto i OBOS-banken 23624
Andre renteinntekter 174
SUM FINANSINNTEKTER 26 766
NOTE 11
FINANSKOSTNADER
Pantegjeldsrenter OBOS-banken -956 676
Pantegjeldsrenter OBOS-banken -548 958
Pantegjeldsrenter OBOS-banken -3328
Andre rentekostnader -5 231
SUM FINANSKOSTNADER -1514 193
Vedlegg 3 2lav 25 Arsregnskap 2025.pdf
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NOTE 16
BORETTSINNSKUDD

Opprinnelig 1979 -13 510 900

Dket 1980 -171 000

Dket 1981 -1 873 200

SUM BORETTSINNSKUDD -15 555 100

NOTE: 17

ANNEN LANGSIKTIG GJELD

Avsetning bomiljgtiltak -346 965

SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -346 965

NOTE 18

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Midlertidig deposita -60 000

SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -60 000

NOTE 19

PANTSTILLELSE

Av anleggets bokfarte gjeld er fglgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 15 555 100

Pantelan 26 422 873

TOTALT 41 977 973

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2025 fglgende bokfgrte verdi:

Bygninger 42 080 000

Tomt 1402 000

TOTALT 43 482 000
23av25 Arsregnskap 2025.pdf
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Deltagelse pa arsmote 2026

Arsmgtet avholdes 18.03.26

Selskapsnummer: 381 Selskapsnavn: FINSTADKOLLEN BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer:

Signatur:

Navn pa eier(e):

Fullmakt

Eier kan mate ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen,

kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

24 av 25
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OBOS

Eiendomsforvaltning

Standardveien 1
Postboks 393 Alnabru
0614 Oslo

Telefon: 22 86 55 00

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

OBOS @stfold
Storgata 5
1607 Fredrikstad

OBOS Rogaland
Laberget 22
4022 Stavanger

OBOS Stor-Bergen
Inger Bang Lunds vei 4
5059 Bergen

OBOS Vestfold
Storgaten 20
3126 Tonsberg

OBOS Innlandet
Vangsvegen 143
2321 Hamar

OBOS Nordvest
Ystenesgata 6B
6003 Alesund

OBOS Midt-Norge
Ranheimsvegen 9
7044 Trondheim

1 Finstadkollen Borettslag

Vedtekter

for Finstadkollen Borettslag org nr 947 854 410

vedtatt pa ordineer generalforsamling den 2.5.2006 med endringer 2.5.2007,
22.5.2008, 10.5.2010, 26.4.2013, 3.4.2019, 24.9.2020, 12.5.2022, 19.4.2023, 10.4.2024 og 9.4.2025.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Finstadkollen borettslag 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.

1-2 Forretningskontor, forretningsfarsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslagets har forretningskontor i Oslo kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfarer.

1-3 Kommunikasjon

(1) Styret bestemmer hvordan meldinger og lignende etter loven gis til andelseierne.
Andelseierne kan reservere seg mot & motta meldinger elektronisk. Styret skal informere
andelseierne i rimelig tid fgr ny kommunikasjonsmate tas i bruk. Meldinger skal gis pa en
betryggende og hensiktsmessig mate.

(2) Nar en andelseier skal gi meldinger og lignende til laget, kan han eller hun gjare dette ved
bruk av elektronisk kommunikasjon til den e-postadressen eller pa den maten laget har fastsatt
for dette formalet.

(3) Krav i loven om at meldinger og lignende skal vaere eller gis skriftlig, er ikke til hinder for
elektronisk kommunikasjon.

2. Andeler og andelseiere

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

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

(3) Falgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen eie
andel eller andeler som gir rett til minst én bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:
1. stat,
2. fylkeskommune,
3. kommune,
4. selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat,
fylkeskommune eller kommune,
stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngdtt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

o

(4) 1 tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 — 3 rett til & eie inntil 2 %
av andelene.
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2 Finstadkollen Borettslag

3 Finstadkollen Borettslag

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

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

(7) En andelseier skal ved forespgrsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

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

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

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

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

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

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

3. Forkjgpsrett

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

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

3-2 Interne forkjgpsberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget. Ansiennitet regnes fra dato for
overtakelse av andelen. Har andelseieren sammenhengende eid flere andeler, regnes
ansienniteten fra overtakelsen av fgrste andel. Star flere andelseiere med lik ansiennitet i
borettslaget, gar den med lengst ansiennitet i OBOS foran. Hvis likhet foretas loddtrekning.

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

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

Overfgring av andel etter at andelseier har benyttet forkjgpsrett til en ny andel, utlaser

forkjgpsrett selv om andelen overfares til noen som faller inn under persongruppen

omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12. Forkjgpsrett kan likevel ikke

gjeres gjeldende dersom andelen overfgres:

o pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller

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

3-3 Behandlingsregler og frister

(1) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i 3-1 far anledning til & gjgre
forkjgpsretten gjeldende og pa deres vegne gjare retten gjeldende innen fristen nevnt i pkt 3-
3(2), jf borettslagslovens § 4-15 farste ledd.
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(2) Fristen for a gjere forkjgpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding om
at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar. Fristen er fem hverdager
dersom borettslaget har mottatt forhAndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har
kommet fram til borettslaget minst femten dager, men ikke mer enn tre maneder, far meldingen
om at andelen har skiftet eier.

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

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

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

3-4 Rettsovergang til neerstaende

Forkjapsretten kan ikke gjgres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til andelseierens
eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk star i
samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen annen som de to siste arene har hart til
samme husstand som den tidligere eieren, til person som har leid boligen i kraft av & veere
arbeidstaker hos andelseier eller til person som har leid den bolig andelen n& er knyttet til av
borettslaget. Forkjgpsretten kan heller ikke gjgres gjeldende nar andelen overfgres pa skifte
etter separasjon eller skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter
bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten
(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til & bruke fellesarealene til
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

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

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

(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk
(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til andre. Med
styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen dersom:

e andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 farste ledd nr. 3
har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseier kan i slike tilfeller overlate
bruken av hele boligen for opp til tre ar,

e andelseieren er en juridisk person,

e andelseieren skal veere midlertidig borte som falge av arbeid, utdanning, militser-
tjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,

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

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

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

PROAKTIV.NO

159



160

4 Finstadkollen Borettslag

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

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten
godkjenning. | tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30
dggn i lgpet av aret, mot at styret informeres.

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

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

(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell oppfalging av
en sgknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).

4-3 Bygningsmessige arbeider

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

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre
offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som bergrer bygningens eksterigr — her-
under oppsetting av skilter, gjerder, levegger mv. - er ikke tillatt uten styrets forutgaende
samtykke. Oppsetting av varmepumpe skal godkjennes av styret og falge retningslinjer som
star i «Retningslinjer for varmepumpe» (vedlegg).

(3) Det er ikke tillatt & sette opp private radio-, TV- og parabolantenner,

4-4 Laderett

(1) En andelseier som disponerer egen parkeringsplass pa borettslagets eiendom, har med
styrets samtykke rett til & sette opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil i tilknytning til
parkeringsplassen. Samtykke kan bare nektes om det foreligger saklig grunn til det.

(2) Kostnader til etablering av lader, vedlikehold og strgm, dekkes av den enkelte andelseier
gjennom inngatt avtale med den enhver tid gjeldene leverandgar.

(3) En andelseier som har rett til & parkere pa borettslagets eiendom, men uten & disponere
egen plass, kan kreve at det blir satt opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil. Styret skal
etterkomme kravet med mindre det foreligger saklig grunn til & nekte. Styret bestemmer hvor
ladepunktet skal settes opp.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer boligen
til, i forsvarlig stand & vedlikeholde og justere slikt som dgrer og vinduer innvendig, rer,
sikringsskap med innhold, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive
vannklosett, varmtvannsbereder, vasker, apparater, balkongdekke og innvendige flater.
Utvendig vedlikehold og justering av dgrer, er andelseiers vedlikeholdsansvar. Fargevalg
fastsettes av styret. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjon og utskiftning av slikt som rar, sikrings-
skap med innhold, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som
vannklosett, varmtvannsbereder, vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer.

FINSTADRABBEN 176

5 Finstadkollen Borettslag

(3) Oppfering av pipe, samt installasjon av ildsted etc. og/eller pabygginger, kan ikke foretas
uten styrets/generalforsamlingens godkjennelse. Begge deler skal ogsa godkjennes av
kommunen. | saker som krever kommunal godkjennelse, er borettslaget grunneier og bygg-
herre. Godkjennelse ma veere gitt skriftlig far arbeidet igangsettes. For pabygg vises til eget
regelsett vedtatt av generalforsamlingen 04.05.2004.

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

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

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

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

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

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

(10) Ved skader som omfatter borettslagets vedlikeholdsplikt pkt. 5-2, dekkes egenandel av
borettslaget. Skader utover dette, dekkes egenandel av beboer selv.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

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

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsd ngdvendig utskifting av vinduer, herunder
ngdvendig utskiftning av termoruter, ytterdgrer til boligen, reparasjon eller utskiftning av tak,
bjelkelag, beerende veggkonstruksjoner, sluk og rar eller ledninger som er bygd inn i baerende
konstruksjoner med unntak av varmekabler. Ved utskiftning av ytterder palgper en egenandel
pa 50% av borettslagets pris.

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen/eiendommen slik at borettslaget kan utfgre sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgring av arbeid
skal gjennomfares slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller annen bruker av
boligen. Dersom det av borettslaget ma gjares utbedringer eller reparasjoner som forutsetter
at heller, belegningsstein, plattinger, terrassebord eller lignende ma fiernes, blir dette erstattet
med normal standard p& det materialet som ble fiernet. Dyrere materialer m& bekostes av
andelseier. Det er bare det skadede omradet som erstattes, fargeforskjeller kan derfor
forekomme. Beplantning erstattes ikke.
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5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(1) Ferer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pa4 annen
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hgrer boligen til, skal skaden utbedres
av borettslaget. At borettslaget plikter & utbedre, innebzerer ikke at borettslaget ogsa skal baere
kostnaden. Andelseier kan derfor bli erstatningsansvarlig, ref. pkt. 5-3(3).

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

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at
andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens 88 5-13 og 5-15.

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader
(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel fastsatt ved stift-
elsen av borettslaget. Ngkkelen ligger fast og kan bare endres etter borettslagslovens § 5-19.

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

(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfalging av seknad om overlating av
bruk betales av den andelseier som har sgkt, se pkt. 4-2 (6).

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

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av boligbyggelaget.
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7-3 Fravikelse
Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig for-
ringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfarsel til alvorlig plage eller
sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra
boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse kan tidligst kreves samtidig med
palegg om salg.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og minst 2 / hgyst 4 andre
styremedlemmer, med inntil 3 varamedlemmer.

(2) Hovedstyrets sammensetning skal fortrinnsvis vaere kjgnnskvotert, dvs. besta av to kvinner
og to menn (dersom hovedstyret bestar av fire representanter). Styrets varamedlemmer skal
fortrinnsvis veere kjgnnskvotert med to kvinner og en mann — eller omvendt. Styre- og vara-
medlemmer skal ogsé fortrinnsvis komme fra ulike tun i borettslaget.

(3) Funksjonstiden for styreleder er 1 ar. Funksjonstiden for de andre medlemmene er to ar.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer kan
gjenvelges.

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

8-2 Styrets oppgaver

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

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

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

8-3 Styrets vedtak

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

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels
flertall fatte vedtak om:

1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter

forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

2. a gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har veert benyttet
til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget,
a ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,
andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg gkonomisk
ansvar eller utlegg for borettslaget p4& mer enn fem prosent av de arlige
felleskostnadene.

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

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

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

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

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

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

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

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

Godkjenning av arsregnskap

Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

Valg av delegert med vara til OBOS BBL sin generalforsamling
Eventuelt valg av revisor

Fastsetting av godtgjarelse til styret

Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgterett

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

9-6 Mgteledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fares protokoll fra generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til én stemme p& generalforsamlingen. Andelseier som eier mer enn én
andel har likevel bare én stemme. For en andel med flere eiere kan det bare avgis én stemme.
Andelseier kan mgte ved fullmektig p& generalforsamlingen, men ingen kan vaere fullmektig
for mer enn én andelseier.
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9-8 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak
i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

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

(3) Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjarelsen av noe spgrsmal der
medlemmet selv eller neerstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk szer-
interesse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa general-
forsamlingen om avtale med seg selv eller neerstdende eller om ansvar for seg selv eller
neerstaende i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspalegg eller krav
om fravikelse etter borettslagslovens 8§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

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

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

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

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

(2) Folgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf borettslags-
lovens § 7-12:

o vilkar for & vaere andelseier i borettslaget

o bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

e denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

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

12. Vedlikeholdsfond (generalforsamlingsvedtak 19.04.2023)

12-1 Formalet med et vedlikeholdsfond

Borettslagets vedlikeholdsfond skal benyttes til stagrre vedlikeholdsutgifter som gjelder
bygningsmasse. Bruk av vedlikeholdsfondet ma godkjennes av generalforsamlingen eller
ekstraordinaer generalforsamling.

12-2 Overskudd skal overfares til vedlikeholdsfondet
Hvis borettslaget har overskudd i et driftsar, skal 50 % av overskuddet (minus ordinaere
avdrag) overfgres til vedlikeholdsfondet.
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12-3 Vedlikeholds-tillegg
Beboere skal betale et tillegg pa 2 % av sine felleskostnader til vedlikeholdsfondet.

12-4 Ekstra nedbetaling av gjeld

Hvis borettslaget har overskudd i et driftsar, skal 25 % av overskuddet (minus ordineere
avdrag) benyttes til ekstra nedbetaling av gjeld.
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REGLER FOR PABYGGING | FINSTADKOLLEN BRL
VEDTATT PA GENERALFORSAMLING 5.5.1983
REVIDERT PA GENERALFORSAMLINGER i 1984, 2002, 2004, 2010, 2015, 2018 og 2023.

Finstadkollen borettslag tillater den enkelte borettshaver pabygging etter falgende regler:

A. Pabygging tillates hvis den enkelte borettshaver gnsker det, ut fra hovedprinsippet om at
utvendige bygninger ma vaere ensartet i forhold til leilighetstype og @vrig boligmasse.
Maksimalt tillates utbygging pa brutto 50 kvadratmeter, basert pa boligens originale
bruttoareal. Avvik utover dette ma godkjennes av generalforsamlingen.

B. Borettshaveren ma selv sgrge for:

a. At pabygget ikke far en starrelse eller utforming som bryter med husets gvrige form
og byggestil. Dette gjelder ogsa utbygging av verandaer.

b. A innhente godkjennelse av nsermeste bergrte naboer.

c. Ainnhente godkjennelse av styret. Far styret fatter vedtak skal det gjennomfares
befaring og mgte med beboer.

d. Korrekte tegninger utformet av arkitekt eller tilsvarende.
e. Ngdvendig godkjennelse fra kommunale myndigheter.
f. A utarbeide en framdriftsplan for prosjektet.

C. Utgraving av kijeller tillates ikke, verken under eksisterende areal eller pabygd areal. Det
tillates ikke & bygge med flatt tak. Unntaket er om det bygges altan over taket, utformet i
samsvar med eksisterende bygningsmasse. Altanen skal bygges i henhold til gjeldende
byggetekniske krav og anvisninger.

D. Pabyggingen ma veere i samsvar med husets farge og panel. Det samme gjelder vinduer
og terrassedgrer.

E. Godkjenning gitt av styret er gyldig i 24 maneder.

Hver enkelt borettshaver er ansvarlig for de utgifter som palgper. Borettslaget skal
saledes ikke pafgres utgifter i forbindelse med utbyggingen. Dette gjelder ogsa der det
foreligger seerlige forhold ved enkelte boenheter eller der borettshaveren gnsker
innvendige eller utvendige endringer som medfarer ekstra utgifter.

G. Finansiering skjer pa privat grunnlag.

H. Sgknad om pabygging med ngdvendige tegninger og dokumenter sendes kommunen,
gjennom arkitekt/byggmester som innehar de ngdvendige godkjenninger, i samsvar med
de til enhver tid gjeldende regler for byggesaksbehandling i kommunen. Borettshaveren
ma selv skaffe ansvarshavende, eventuelt sgke om ansvarsrett. Fgr innsending til
kommunen ma sgknaden godkjennes av styret.

I. Ingen byggearbeider kan igangsettes far byggetillatelse foreligger. Styret skal forelegges
byggetillatelsen og gi skriftlig tillatelse til byggestart.

J. Den enkelte borettshaver ma sgrge for nadvendige forsikringer i byggetiden. Enten ved
a tegne dette selv eller giennom at byggmester har forsikring som dekker skade pa
tredjemanns, herunder borettslagets, eiendom. Dette ma forelegges styret far
byggearbeid starter

K. Far styret kan gi sin godkjenning, ma& den enkelte borettshaver stille gkonomisk og
tidsmessig garanti overfor borettslaget om at arbeidet ma veere avsluttet i henhold til
godkjent framdriftsplan. Garantien skal ogs& omfatte at utvendig anlegg blir istandsatt
om disse blir skadet. Ferdigattest ma foreligge far garantien oppheves. Belgpet
fastsettes av styret.

L. Byggearbeidene skal skje med minst mulig ulempe for andre borettshavere. Arbeid som
medfgrer mye stay, ma utfgres pa hverdager innenfor vanlig arbeidstid. Dersom det er
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oz

tvingende ngdvendig & fravike dette skal styrets samtykke innhentes. Fellesarealer skal
ikke brukes som lagringsplass for byggematerialer og lignende uten styrets samtykke.
Rivnings- og bygningsmaterialer skal fiernes fra omradet sa raskt og skansomt som
mulig. Handverksbiler og lignende skal ikke parkeres slik at de er til urimelig hinder for
andre borettshaveres trafikk eller parkeringsmuligheter.

Dersom pabegynte byggearbeider uten rimelig grunn ikke gjennomfgres i samsvar med
godkjent tidsplan, har borettslaget rett til & ga inn og besgrge byggearbeidene
gjennomfart for borettshavers bekostning, dersom dette er ngdvendig for & hindre skade
pa boligmassen eller det uferdige bygg er til vesentlig ulempe eller sjenanse for andre
borettshavere.

Innvendig disposisjonsplan overlates til den enkelte borettshaver.
Endringer eller omlegging av VVS/elektriske anlegg ma utfares av autorisert installater.

Styret kan pa ethvert tidspunkt av byggeprosessen la arbeidenes bygningstekniske
kvalitet inspiseres av en fagmann (byggmester, tsmrermester eller tilsvarende) som
borettslaget utpeker, eller godkjenner. Dersom denne papeker feil eller mangler som
ikke er av uvesentlig art skal borettshaveren straks besgrge disse utbedret. Borettshaver
bekoster utgifter i forbindelse med inspeksjonen og eventuelle utbedringer som faglger av
denne. Denne inspeksjonen medfarer ikke at borettslaget overtar ansvaret for skjulte feil
eller mangler som skyldes mangelfullt utfart arbeide eller feil i valg av materiale, tekniske
lgsninger og som ikke avdekkes ved inspeksjonen.

Borettshaver baerer ansvaret dersom det senere viser seg at pabygget har skjulte feil og
mangler som skyldes mangelfullt eller feilaktig utfart arbeid, eller feil valg av materiale
eller tekniske lgsninger. Borettshaveren skal sd vidt mulig gis anledning til selv & utbedre
feilen eller mangelen, dersom dette ikke medfgrer fare for ytterligere forringelse av
boligmassen. Borettslaget kan stille betingelser til denne retten, for eksempel at
kvalifiserte handverkere skal brukes der dette anses ngdvendig eller at arbeidet skal
veere gjennomfgrt innen en bestemt frist. Krav etter denne bestemmelsen foreldes etter
den alminnelige foreldelsesbestemmelsen i skadeerstatningsloven §9.

Nar pabygget er ferdig og godkjent, overtar borettslaget ansvaret for det ytre vedlikehold
av dette. Borettshaveren betaler fra samme tidspunkt forhgyede felleskostnader som
skal dekke borettslagets merkostnader til vedlikehold og forsikring etc.
Vedlikeholdsansvaret omfatter ikke skjulte feil og mangler som omhandlet under pkt. Q.

Styret kan utarbeide retningslinjer innenfor rammen av disse punkter, og disse ma fglges
ved pabygging.
Tilbygg under 15 m?2 som ikke er sgknadspliktig til kommunen, skal godkjennes av styret.

Det er ikke tillatt & bygge flatt tak, ei heller altan over flatt tak. Alle nye padbygg ma ha lik
vinkel som eksisterende takkonstruksjon.
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Retningslinjer for varmepumpemontering Finstadkollen borettslag
Vedtatt pa generalforsamling 12.5.2022

Stadig flere borettslag og sameier far foresparsler fra beboere som gnsker & installere
luftvarmepumpe i sine boligenheter. Erfaringer viser at nar et styre har lagd klare retningslinjer
sa er luftvarmepumper i borettslag en fordelaktig og energieffektiv lgsning.

Retningslinjene for varmepumpemontering i Finstadkollen borettslag basert p& anbefalingene
fra NOVAP (Norsk Varmepumpeforening) mht. hva beboer og styre bgr vaere oppmerksomme

pa.

Lyd fra varmepumpen

Det kommer noe lyd fra luftvarmepumpens utedel. Hvor mye varierer for de ulike modellene
og i forhold til hvilken effekt pumpen har. Erfaringsmessig ligger lydnivaet mellom 20 til 55 dB
(A), noe som kan sammenlignes med en samtale. Finner man en hensiktsmessig plassering
av varmepumpens utedel, og denne er montert korrekt, vil lyden normalt ikke veaere
sjenerende.

Flere varmepumper har en nattsenkingsfunksjon som kan redusere lyd om natten. Denne
funksjonen kan veere noe fordyrende og er avhengig av at sluttbruker setter den pa riktige
innstillinger. En annen mulighet er at den enkelte bruker setter ned temperatur om natten og
nar de er borte for & begrense lyden fra utedelen.

Det anbefales & sammenlikne lydnivaet pa de ulike modellene. Beboere bar derfor kontakte
flere leverandgrer for tekniske spesifikasjoner.

Korrekt montering er en ngdvendighet

Uansett hvilken varmepumpe man velger vil riktig installasjon gjort av kvalifiserte varme-
pumpeinstallatgrer veere en forutsetning for & oppna forventet besparelse og minimalt lydniva.
Alle boliger er ulike og det er derfor viktig & vurdere sammen med installatar hvilken
varmepumpemodell som passer best til boligen. NOVAP anbefaler at man velger et lokalt firma
med et godt renommeé.

Nar man installerer en varmepumpe gjgr man et inngrep i bygningen ved a lage et hull i
bygningskroppen. Dette hullet ma utbedres den dagen varmepumpen eventuelt skal fiernes. |
tillegg til at varmepumpens utedel lager noe lyd, vil den ogsa vibrere. Hvis varmepumpen ikke
er korrekt montert kan disse vibrasjonene forplante seg i huskroppen og oppleves som stay.
Korrekt montering er derfor helt essensielt.

Fagfolk vet beste plassering for varmepumpen Hva som er riktig plassering av inne- og utedel,
ma en kvalifisert varmepumpeinstallatar vurdere. Varmepumpens utedel ma plasseres i god
avstand til naboenes soveromsvindu. Den skal ogsa plasseres minst ¥% meter over bakken,
hayere i sngutsatte omradder. Pumpen ma aldri plasseres under veranda, inne i innglasert
balkong, i garasje eller kjeller.

For at en varmepumpe skal fungere optimalt ma det veere god nok lufttilstramning.
Varmepumpens utedel bgr monteres pa grunnmur/mur eller bakkestativ og std pa
vibrasjonsdempere. Det finnes ogsd en rekke forskjellige typer braketter for oppheng og
montering av utedelen, som gjgr det mulig & montere pumpen pa trevegg, hengende fra
himling, stdende pé terrasse eller tak.
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Vedlegg

14 Finstadkollen Borettslag

11.

12.

13.

14.
15.

16.
17.
18.

19.
20.

21.
22.

Sgknaden skal inneholde forslag til plassering, angivelse av type varmepumpe og
beregnet utvendig lydniva.

Det ma velges en varmepumpe tilpasset norske forhold med et akseptabelt lydniva ute.
Under 55 dBA anbefales

Varmepumpen skal veere levert av en forhandler som godkjent av Norsk Varme-
pumpeforening (NOVAPgodkjent forhandler).

Forhandler ma bekrefte a ha tilgang pa reservedeler og eget serviceapparat.

Installasjon m& kun gjares av fagfolk sertifisert via for eksempel Norsk Varmepumpe-
forening eller en norsk importar. Montgrens installatgrbevis ma kunne fremvises.
Installatgr og firma skal veere F-gass sertifisert.

Bade kjgp og installasjon skal gjgres av samme firma for & forenkle prosessen ved
eventuelle feil.

For installasjon skal det alltid gjennomfgres en befaring hjemme hos beboer, hvor
leverandgren av varmepumpen skal komme med en anbefaling for plassering av utedel
og hvilken type pumpe som bgr velges.

Det er viktig at varmepumpen blir dimensjonert i forhold til leilighetens areal.

. Utedel skal monteres s& langt unna soveromsvindu til nabo og alltid minst ¥2 meter over

bakken. Dersom det gjelder en spesielt stillegdende varmepumpe, sd kan dette
dispenseres fra.

Utedelen ma plasseres slik at det ikke oppstar problemer i forbindelse med avrenning av
kondensvann, eventuelt kondensvann ma ledes bort.

Gjennomfgringen av rer/kabler i yttervegg ma tettes pa en forsvarlig mate, bor hull pa
skratt nedover, innefra og ut med minst 15 graders vinkel.

Eventuelle avlgpsrgr som gar i friluft og utsettes for utetemperatur ma frostsikres med
selvregulerende varmekabel.

Alle rar pa yttervegg skal legges i rgrkanaler.

Varmepumpen ma dekkes av en trekasse spesielt tilpasset og egnet for formalet. Kassen
skal males i samme farge som veggen den er montert pa.

Brukes varmepumpen for luftkondisjonering om sommeren, kan luftfuktigheten bli for lav.
Varmepumpen ma kunne fiernes for vedlikehold av veggen bak.

Det ma tegnes en serviceavtale som sikrer jevnlig ettersyn og vedlikehold med ca 2 ars
intervall.

Beboer bgr senke temperaturen om natten og nar han/hun er borte for & ta hensyn til
naboer.

Hvis varmepumpen fiernes, skal eventuelle inngrep pa bygning utbedres av beboer.
Beboer er ansvarlig for alle utgifter som palaper, inkl. vedlikeholdskostnader.

Ved salg av boligen er beboer forpliktet til & videreformidle informasjonen i denne avtale
til kjgper.
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Verdifulle rad til deg
som skal kjope bolig

For de aller fleste er et boligkjop den storste investeringen vi gjor i lopet av
livet. Da er det viktig & veere proaktiv (Proaktiv = tenke riktig forst, handle
riktig etterpd). Vi vil gjerne veere Proaktiv pd dine vegne, og gi deg noen gode
rad pa veien.

1. Fer boligjakten starter

Far du begynner a kikke, er det enkelte kriterier
som ma veere satt. Hvor vil du bo? Hva er din
gkonomiske smertegrense? Hvilke krav har du
til boligen? Hva er viktig for deg? Kanskje ma
du ofre sjgutsikten for a fa de tre nedvendige
soverommene? En budrunde kan fort bli
hektisk, for & holde hodet kaldt ma du derfor ha
prioriteringene dine klare.

2 Forberedelser for visning

Husk a innhente salgsoppgave og tilstands-
rapport i forkant. Les grundig gjennom all
informasjon - da er det enklere a notere

ned eventuelle sparsmal til selve visnings-
dagen. lkke glem eventuelle vedtekter og
husordensregler. Er det tillatt a leie ut? Kan vi
ta med kjeeledyr? Vi anbefaler a fa avklart alle
sparsmal fer du leggerinn bud.

3. Gjor deg kjent i nzeromradet

Det som er viktig for noen er ikke ngdvendigvis
viktig for andre. Noen ser etter neermeste
barnehage og trygge skoleveier. Andre gnsker
seg gangavstand til dagligvare, buss eller
studiesteder. Spar megler pa visning eller
eventuelt i forkant av visningen dersom det er
noe som er spesielt viktig for deg a vite.

FINSTADRABBEN 176

4. Fa avklart hvor mye du kan lane

Snakk med radgiver i banken din far visning a fa
en avklaring pa finansiering. Sett en klar grense
for hvor hgyt du kan by. Ikke legg inn bud uten
at du er sikker pa at du har finansieringen i
orden. Husk & ha i bakhodet at det palgper
ulike utgifter i tillegg til & betjene et Ian med
renter og avdrag. De fleste borettslag og
sameier har manedlige fellesutgifter. | tillegg
kommer eiendomsskatt, kommunale avgifter,
forsikring, strem, oppvarming, fritid og lignende.
En bolig kan ogsa by pa uforutsette utgifter og
vedlikehold. Det er derfor smart & sette av et
belgp i maneden til slikt.

5. Boligselgerforsikring
(eierskifteforsikring) og boligkjeperforsikring

Boligselgerforsikring er selgers forsikring

mot krav fra kjgper pa grunnlag av skjulte

feil og mangler. Nar du selger bolig vil vare
meglere alltid spagrre deg om du vil tegne
boligselgerforsikring. Boligkjgperforsikring
derimot, dekker hjelp for kjgper til & vurdere og
eventuelt fremsette klage etter kjgp av bolig.
Forsikring gir kjgper tilgang til juridisk bistand
fra tidspunkt for signering av kjgpekontrakt
frem til 5 &r etter overtakelsen. Dette inkluderer
juridisk radgivning, advokathjelp og handtering
av saken gjennom rettsapparat om ngdvendig.
Vii Proaktiv Eiendomsmegling anbefaler,

med fa unntak, alle vare kjgpere a tegne
boligkjgperforsikring.

=4 Soderberg :
A &Partners ‘ Eiendom

Boligkjoperforsikring

Med var boligkjeperforsikring far du en rettshjelpsforsikring
som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot
selger. Med boligkjaperforsikring er du i trygge hender dersom du
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjapt.

Hvis boligen du har kjgpt har feil eller mangler du
ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan
det vaere bade frustrerende, tidkrevende og kostbart.
Gjennom var boligkjeperforsikring far du tilgang pa
hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som
er spesialiserte pa eiendomskjap. Forsikringen laper i
5 ar etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle
idemte saksomkostninger.

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller
mangler dekkes ikke av boligkjeperforsikringen. Slike
kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom
eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven.
Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-
fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-
delse. Vare saksbehandlere vil da vurdere det rettslige
grunnlaget basert pa informasjonen som er mottatt.

Fordeler

Du trenger ikke betale saksomkostninger

En boligkjeperforsikrings hovedfunksjon er a dekke
eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage pa
boligkjgpet. Dette inkluderer kostnader til advokat
og eventuelle rapporter som ma utferes. Forsikringen
dekker belgpet enten du taper eller vinner.

Forsikringen har ikke et tak

Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et
tak pa rundt kr 100 000 og en egenandel pa ca. 20 %,
sa trenger du med boligkjgperforsikring ikke & bekymre
deg for belapet pa saksomkostningene. Dette dekkes
av forsikringsselskapet uansett hvor hgyt det blir.

Den gir deg en ekstra trygghet

Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt
med boligselger og at du ikke har rad eller lyst til &
dekke sakskostnader, kan det vaere betryggende a
kjgpe en boligkjaperforsikring. Selger har i de fleste
tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bar du som
kjgper av bolig ogsa ha det.
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Hva koster forsikringen?

Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.

Borettslagseiendom:  kr 8 900

Seksjonert eiendom/

Kl

soderbergpartners.no/eiendom

kr 12 900




Tilbehegr og losare

I henhold til Avhendingsloven § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som etter lov,
forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er
seerskilt tilpasset bygningen, jf. Avhendingsloven & 3-5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning
og utstyr», og over hva som skal regnes som «fastmontert eller saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal felge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr som skal falge med
eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud
eller avtale pad annen mate er inngatt. Der intet annet er avtalt, vil lasgre og tilbeher medfalge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og §
3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell gjenvaerende leverandergaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfelge.

1.

10.
11.

12.

13.
14.
15.

16.
17.
18.
19.
20.

21.

22.
23.

HVITEVARER medfelger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

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

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

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

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

KJ@KKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert kjgkkengy.

MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfalger.
AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfalger.

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

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

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

UTVENDIGE SOPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
POSTKASSE medfalger.

UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tarkestativ, samt andre faste utearrangementer som f.eks. badestamp,
boblekar/jacuzzi og liknende utenders kar, lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfalger. Guidekabel/
avgrensingskabel til robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfolger ikke.

FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfelger uavhengig av hvor laderen er montert.
SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfelger.

GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfalger.

BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfelger der dette er pabudt. Lase stiger medfalger ikke.

BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RAYKVARSLER medfglger der dette er pabudt. Det er eier og brukers plikt til 4 se til at
utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid felge med ved salg av eiendom.

SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa overtakelsen, herunder ngkler til
eventuelle boder, uthus, garasjeportadpner e.l. Lases boder, uthus e.l. med hengelas, skal 13s og ngkler til disse medfalge.

GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er fastmontert.

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av eiendommen og medfelger i
handelen.

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

Fra 1. januar 2014 mad alle bud og budforheyelser som inngis til megler
veere skriftlig. Budgiver ma legitimere seg overfor megler ved inngivelse av
forste bud, og bud skal veere signert.

A gi bud pa eiendom som er for salg gjiennom Proaktiv Eiendomsmegling
gjeres via var budgivningsplattform (bud-knapp) pa eiendommens
nettannonse pa proaktiv.no eller finn.no.

Velges denne lgsningen, oppfylles kravet til skriftlighet, signatur og
legitimasjon av budgiver enten ved a benytte BankID (anbefales) eller
ved a legge inn bilde av legitimasjon og signatur manuelt i Igsningen.

Du mottar en SMS-kvittering (skriftlig mottaksbekreftelse) nar ditt bud er
registrert. Budgiver som ikke mottar bekreftelse etter a ha lagt inn bud,
ma snarest kontakte megler per telefon eller pa annen mate.

Det advares mot & sende kopi av bankkort
elektronisk.

Senere budforhgyelser kan inngis via den
samme budgivningsplattformen (bud-
knapp) som du finner pé nettannonsen,
SMS ved & svare pa tidligere mottatt sms-
kvittering eller e-post til megleren for
oppdraget. Kravet til signatur og legitimasjon
gjelder kun det fgrste budet.

Bud, som ikke er skriftlig eller som mangler
enten budgivers signatur eller kopi av
legitimasjon, samt bud som har kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste
annonserte visning, vil, som hovedregel,
ikke kunne formidles videre av megler.

Dersom akseptfrist ikke er angitt gjelder
budet til kl. 15:00 ferste virkedag etter
innlevering/siste annonserte visning.

Et bud er bindende for budgiver nar budet
er kommet til selgers kunnskap. Selger star
fritt til 8 akseptere eller forkaste ethvert bud,
og er derfor ikke forpliktet til & akseptere
det hgyeste budet pd eiendommen.

Megler skal, i den grad det er ngdvendig

og mulig, informere de involverte i budrunden
skriftlig om status i budgivningen. Megler er
forpliktet til 8 legge til rette for en forsvarlig
avvikling av budrunden. For at budene skal
kunne bli behandlet og videreformidlet
skriftlig til alle involverte parter, herunder

For @vrig vises til det «Forbrukerinformasjon om budgivning», som ogsé er en del av salgsoppgaven

Interessenter som ikke har anledning til
a inngi bud via nettbasert budgivnings-
plattform, kan sende bud:

- Ved a innlevere utfylt og signert
budskjema med kopi av legitimasjon til
meglers kontor.

- P& sms med vedlagt bilde av
legitimasjon og bilde av signatur.

- Pa e-post med vedlagt bilde av
legitimasjon og bilde av signatur.

til selger for vurdering, mé ethvert bud ha
en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger ma
skriftlig akseptere budet far megler kan
formidle budaksept til budgiver. Formidling
av selgers aksept til budgiver méa gjares
innen akseptfristens utlagp.

Bud bgr ha akseptfrist pd minimum
30 minutter fra budet inngis.

Selger og kjgper har krav pa a fa utlevert
kopi av budjournalen straks etter at handel
er kommetistand. Alle som har inngitt bud
pa eiendommen kan péa foresparsel fa en
kopiav anonymisert budjournal etter at
budrunden er avsluttet.
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Budskjema

FOR EIENDOMMEN:

Finstadrabben 176, 1475 FINSTADJORDET. Gnr. 98, bnr. 76, i Larenskog kommune, oppdragsnr.: 1000260070
Megler: Bendik Haug, mobil: 97951043, e-post: bendik@proaktiv.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FGLGENDE BUD PA OVENNEVNTE EIENDOM :

Kjgpesum kr:

Belgpmedbokstaverkr:

+omkostninger og evt. andel fellesgjeld iht. opplysninger i salgsoppgave.

Naerveerende bud er bindende for undertegnede frem til og med den: kl.:
Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15:00 farste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn
til kl. 12:00 farste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Budgiver er kjent med forbrukerinformasjon om budgivning,
som er en del av salgsoppgaven, og de forpliktelser budgiver patar seg. Budgiver bekrefter & ha lest komplett salgsoppgave med alle vedlegg.
Budet er bindende for budgiver nar det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter nar selger har akseptert
muntlig eller skriftlig, innenfor fristen. Undertegnede er kjent med at bud og budlogg vil bli fremlagt for kjgper ref. regler for budgivning. Ved flere
budgivere gis gjensidig fullmakt til, hver for seg, & forhaye bud, motta aksept og/eller foresta alt i.f.m. budgivningen. Dersom bud sendes megler
etter kontortid, mé budgiver selv sarge for & gi megler beskjed per telefon i tillegg.

@Dnsket overtagelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

KJGPET VIL BLI FINANSIERT SLIK:

Laneinstitusjon: Referanse og tif.nr. kr

Egenkapital: kr

Totalt: Kkr

BUDGIVERE:
Navn: Navn:
Fadselsdato: Fadselsdato:
Adr.: Adr.:
Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
Tif.arb.: Tifprivat: Tif.arb.: Tif.privat:
E-post: Arb.: E-post: Arb.:
Dato:_ Sign. Dato: Sign.:
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Forbrukerinformasjon

om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

i

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerréddet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsé en kort

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQGRING AV BUDGIVNING:

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

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjispesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets storrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé forespgrsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlep, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bgr derfor ikke gi bud pé flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hoyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sékalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.
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proaktiv.no

Bendik Haug

Eiendomsmegler / Partner
979 51 043
bendik@proaktiv.no
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