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Norsk takst

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

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

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

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

TAKSTPARTNER TASEN

Norsk takst

Takstpartner Tasen er et kontorfellesskap for takstmenn med kontor pa Tasen i Oslo. Fra 1.1.2020 er vi 4 selvstendige takstmenn
tilknyttet dette kontoret. | tillegg har Takstpartner andre kontorer rundt om i Oslo og Akershus. Sammenslutningen har som

hovedformal a skape et tyngre fagmiljp og dermed gke kompetansen blant takstmenn tilsluttet Takstpartner.

Takstmann Jan Berby er opprinnelig utdannet tgmrer/tgmrermester, har jobbet som takstmann siden 1998 og har utfgrt i overkant av
10 000 verdi- og tilstandsrapporter. | tillegg utfgres ferdigbefaringer og overtakelser av ny bolig prosjekter. Har sertifikater innenfor

Bolig Tilstand, Bolig Verdi og TEGoVA Residential Valuer (TRV)
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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 pa boligen. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

)
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift il
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
- eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a

dette ikke kan sammenlignes med a 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 vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfares tlll?yg.g.nSaerllg for boliger som er Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot

pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av S o

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er dagens regelverk. Ett'er.dagens regelverk VI'| dlssegkunne fa TG2 eller TG3

forbedret. uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder

sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
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 e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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.

0TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

o 3 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 a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) s blir TG2 markert med en lysere farge.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

. ‘
-
@
w

eTG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa ndveaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

& = B
Sy 59" Sy
é ‘95’ ‘:a a
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Beskrivelse av eiendommen

Enderekke i et rekkehuskjede med tre boliger. Oppfgrt i 2007 iht
gjeldende byggeforskrifter. Boligen ble pusset opp i 2025 med
oppgradering av kjpkken og maling av overflater. Nye laminat
gulv ble lagt i oppholdsrom i 2021. Boligen framstar i dag som
normalt pent oppusset og vedlikeholdt.

Sameiet har ifglge eier ansvar for utvendig vedlikehold som
taktekking, utvendig kledning osv.

Tilstandsanalysen har avdekket noen fa symptomer pa svikt og
awvik fra normal standard. Det er gjennomgéende registrert TG 1
og en par TG 2 som er gitt pga ikke tilstrekkelig fall pa baderoms
gulv, ikke dokumentasjon pa eventuell Radon sikring og
anbefaling om kontroll av el-anlegg.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gé til side
Lovlighet G4 til side
Rekkehus

¢ Det foreligger ikke tegninger
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

40

] 30

20

10

Antall

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

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

Rekkehus

L el AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

© innvendig > Radon Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
@© vitrom > 2. etasje >Bad > Overflater Gulv Ga til side
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REKKEHUS
Byggear Kommentar
2007 Bygning tatt i bruk ifglge Norges
Eiendommer.
UTVENDIG
Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra bakkeniva.

Nedlgp og beslag

Renner og nedlgp i plastbelagt stal.

Veggkonstruksjon

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

Takkonstruksjon/Loft

Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjonen har A-takstoler i tre.

Vinduer

Vinduer med trerammer og 2-lags isolerglass.

Arstall: 2007

Dgrer

Balkongdgr med treramme og 2-lags isolerglass. Ytterdgr i malt
utfgrelse.

Arstall: 2007

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst sydvendst terrasse i tre pa bakkeplan fra stue. Terrassen er pa
plan med ca 60 cm hgydeforskjell, nederste p& ca 24m? og gverste pa ca

19 m2

| tillegg en treplatting ved inngang pa 14m?

Adkomst til sydvendt balkong p& 3m? fra et soverom 2. etasje.
Noen bord pa terrasse skiftet i 2025.

Oppdragsnr.: 15467-2808

INNVENDIG

Overflater

Oppholdsrom med laminat pa gulvene, bortsett fra entre med fliser,
malte platekledde vegger og tak.
Laminat lagt ny i 2021 og overflater malt i 2025.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Radon

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

Boliger som ligger mindre enn tre etasjer over bakkeniva og anbefales
radonmalinger.

Radon skal males i vinterhalvaret, mellom midten av oktober og midten
av april, og skal forega over et tidsrom pa minst to maneder.

I henhold til NGU sitt kart over Radon aktsomhet har dette omradet
moderat til lav aktsomhetsgrad.

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

Konsekvens/tiltak
* Det bgr giennomfgres radonmalinger.

Pipe og ildsted

Gasspeis montert i stue.

Innvendige trapper

Malt tretrapp mellom etasjene.

Innvendige dgrer

Hvite folierte innerdgrer med hvitmalte karmer.

Befaringsdato: 28.04.2025 Side: 7 av 17
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Tilstandsrapport

Veggene har fliser. Taket er malt.

VATROM
1. ETASJE > VASKEROM 2. ETASJE >BAD
Overflater vegger og himling @ Overflater Gulv
Veggene har malt vatromstapet/belegg. Taket er malt. Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Vurdering av avvik:

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

® Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

1. ETASJE > VASKEROM
Overflater Gulv

Fall pa hovedgulv er mindre enn 1:100 og hgydeforskjell fra topp slukrist
til topp gulv ved dgrterskel er under 25 mm,

Tilstrekkelig fall kan vaere fall mot sluk pa hele gulvet, minimum 1:100.
1. ETASJE > VASKEROM Fallet ma vaere jevnt fordelt i rommet. Vatrommets vanntette sjikt ma i
alle ytterkanter nd minimum 25 mm hgyere enn overkant slukrist.

Gulvet har vinylbelegg. Rommet har ingen varmekilde.

Sluk, membran og tettesjikt Konsekvens/tiltak

¢ Andre tiltak:

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt. . . .
Vatrommet fungerer med dette avviket, men sluk bgr rengjgres

regelmessig.

2. ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Det er montert membran og plastsluk med klemring pa bad.
Sluk ligger under kabinett, men lar seg rengjgre ved afjerne frontsokkel
pa kabinett.

N
N2 \Y
1. ETASJE > VASKEROM

Sanitzerutstyr og innredning

Servat. Frittstaende toalett. Opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.

1. ETASJE > VASKEROM

Ventilasjon 2. ETASJE > BAD

Avtrekk fra vaskerom tilkoplet boligens ventilasjonsanlegg. Sanitaerutstyr og innredning

Dusjkabinett (avigp fgrt til sluk som ma anses som en god og sikker

1. ETASJE > VASKEROM Igsning). Servant med skapinnredning. Frittstdende toalett.

Tilliggende konstruksjoner vatrom

L. 2. ETASJE > BAD
Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er

foretatt under trapp. Ventilasjon

Avtrekk fra baderom tilkoplet internt mekanisk avtrekk

2. ETASJE >BAD o
ventilasjonsanlegg.

Overflater vegger og himling
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2. ETASJE >BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i soverom.

KIGKKEN
1. ETASJE > KIGKKEN

Overflater og innredning

Innredning med glatte skapfronter, laminat benkeplater, nedfelt
oppvaskkum og et greps armatur. Integrert stekeovn med induksjon
koketopp. Opplegg for oppvaskmaskin.

Montert komfyrvakt, men ikke Water-guard.

Kjgleskap ikke trukket fram under befaring og det er uvisst om det er
skade pa laminat under kjgleskap.

Originale skrog, men ny fronter, benkeplater og ny innsats i
skuffeseksjon fra 2025.

1. ETASJE > KIGKKEN

Avtrekk

Ventilator over koketopp tilkoplet boligens ventilasjonsanlegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Hoved vann tilfgrselsrgr i kobber lagt skjult i kanaler. Vanninstallasjoner i
leiligheten montert med "rgr i rgr" system (PEX). Fordelingsskap med
stoppekraner pa vaskerom.

Oppdragsnr.: 15467-2808

Befaringsdato:

Avigpsrgr

Hoved avigpsrgr av plast lagt skjult i kanaler.

Ventilasjon

Ventilasjon med mekanisk avtrekk i leiligheten med avtrekk fra bad og
kjokken. Friskluftstilfgrsel fra ventiler i vegg/vinduer.
Aggregat ble skiftet i 2024 og plassert pa loft.

Oppvarming

Boligen har mulighet for elektrisk oppvarming med Igse ovneri 1.
etasje, panelovner montert i 2. etasje. Gulvvarme pa bad og i entre. |
tillegg gasspeis i stue.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter og plassert pa vaskerom.

Arstall: 2021 Kilde: Produksjonsar pa produkt
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KT

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl 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.

Tilstandsgraden 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. Veer derfor
oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fG en
fullstendig kontroll utfart av registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap med automatsikringer, 1x15, 9x16 og 1x25 Amp kurser og
jordfeilbryter pa alle kurser. Overspenningsvern montert.

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

Sp@rsmal til eier

2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

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

Nei

4. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

6. 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

Oppdragsnr.: 15467-2808

Befaringsdato: 28.04.2025

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

Inntak og sikringsskap

8. Erdet tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten & fjerne
kapslinger?

Nei

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

10. 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?
Ja Takstmannen har ikke autorisasjon for total taksering av el-
anlegg. Det anbefales derfor pa generelt grunnlag at el-anlegg som
ikke har hatt kontroll siste 5 ar kontrolleres av autorisert elektriker
eller E-verket.

ik

(' =8  Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pd retningslinjer til disse
spgrsmdlene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en rddgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik veiledning eller
lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som
en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom
pad denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Reykvarsler.Brannslange.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?

Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
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Tilstandsrapport

spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 19857
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Boligen antatt fundamentert pa fast sprengsteinsfylling.

Grunnmur og fundamenter

Kjellerlgs bolig med stgpt plate pa grunn og antatt markisolering.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

o .
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue °‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
n;ﬁ:::z BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 4 veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

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

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

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Rekkehus
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) InnglaisB(:AIT:I)kong SUM [Lerresses T_Ig_: :)I kongareal
1. etasje 47 47 57
2. etasje 47 47 3
Utvendig 5 5
SUM 94 5 60
SUM BRA 99
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
] (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
. Entré, Vaskerom, Spisestue, Stue,
1. etasje .
Kjgkken
5 etasie Trapperom, Soverom, Soverom 2,
’ ) Soverom 3, Bad
Utvendig Bod
Kommentar
Arealer malt innvendig pa stedet. Innvendige vegger, kanaler og sjakter er medtatt BRA-i.
Takhgyde begge etasjer 2.39m
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Oppgradert kjgkken og malt overflater i 2025 og lagt laminat pa gulv i 2021.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Rekkehus 94 0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
28.4.2025 Jan Berby Takstingenigr

Sandra Annette Christin Larsen Kunde

Matrikkeldata

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

3216 VESTBY 11 87 21 6726.2 m? | fplge Norges Eiet
Eiendommer. Areal for
hele sameiet.

Adresse
Nordbyhagen 67

Hjemmelshaver
Sandra Annette Christin Larsen

Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer Organisasjonsnr
Sameiet Nordbyhagen 11- 93 /2217 OBOS Eiendomsforvaltning 990442304
67 Telefon: 22 86 59 99

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Rekkehus bolig over 2 plan i rekke med 3 boliger. Fin beliggenhet ikke langt fra Vestby sentrum. Det er kort avstand ftil offentlig
kommunikasjon, dagligvare og andre servicetilbud.

Omradet har kort vei til lekeplass, fotballbane, skgytebane, lyslgype, idrettshall, svgmmehall, treningssenter, bibliotek og naerhet til flotte tur-
og friluftsomrader bade sommer og vinter.

Adkomstvei

Offentlig. Private interne smaveier mellom bebyggelse.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett.

Parkering

Boligen har en tilhgrende parkeringsplass pa sameiets felles grunn. Forgvrig parkering i omkringliggende veier etter gjeldende bestemmelser.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige forsikring 77566895

Kommentar

Fellespolise for sameiets bygningsmasse.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Eiers egenerklaering er mottatt og
Egenerklaering gjiennomlest. Egenerklzeringen har ikke Gjennomgatt Nei
vesentlige avvik fra registrerte forhold.

Brukstillat./ferdigatt. Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 07.05.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

i) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag vaere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til a varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

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

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke underspkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

¢ Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ipnnsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
handverker. Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere
undersgkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

o Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa sgknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 15467-2808

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

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

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

eKontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven.

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

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale a
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale 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
avhendingsloven. 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 fra 1 til
3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell
observasjon. Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at
giennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

e Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

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

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
veaere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

¢ Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

e Fuktspk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

¢ Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

o Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 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 vaere i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette far betydning for om arealet males og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfert eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

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

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med
mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens
BRA. Vaer 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.

e | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veaere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for a kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/FJ1079

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Befaringsdato: 28.04.2025 Side: 17 av 17
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Dato 07.05.2025
Energimerket angir boligens energistandard. boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp- byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rgd farge betyr hay andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Om bakgrunnen for beregningene, se
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at www.enova.no/energimerking.

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.


https://www.enova.no/energimerking/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & folge enkle tips kan du redusere ditt energibehoyv, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lsgnnsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene ber spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Tiltak utendors - Felg med pa energibruken i boligen

- Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg - Vask med fulle maskiner

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for a vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Smahus
Bygningstype: Rekkehus
Byggear 2007
Bygningsmateriale: MurTeglstein
BRA: 99

Ant. etg. med oppv. BRA: 2

Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Gass
Elektrisk

Ventilasjon Mekanisk avtrekk


https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du

sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tIf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https.//www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPitkteratitienjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Neaermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.enova.no/energimerking.

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

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.



https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Tiltak utenders

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

Tiltak 2: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 3: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 4: Spar strem pa kjokkenet

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

Tiltak 5: Sla av lyset og bruk sparepzaerer

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

Tiltak 6: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 8: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 9: Bruk varmtvann fornuftig

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

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

Tiltak utendors



Tiltak 11: Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg

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

Tiltak 12: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 13: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 14: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 15: Tidsstyring av panelovner

Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen.
Dersom ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det
ettermonteres spareplugg eller automatikk for tidsstyring pa eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut ber det
vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 16: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak 17: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 18: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 19: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

Det bar undersgkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller
max/normal/min) og evt. urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bar evt. ettermonteres et ukesur som styrer
luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger ber ikke ventilasjonen stoppes nar boligen ikke er i bruk, men det bgr
veere en minsteventilasjon pa ca 0,2 I/s pr. m2.

Tiltak 20: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfglgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan
vurderes & installere et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med bade
ur- og mengdestyring vil gi muligheter for behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et
vannbarent eller elektrisk varmebatteri.



Vestby kommune

Bygningsavdelingen

Block Watne AS
Nygardsvn 20C

1400 SKI

Arkivkode Deres rel Saksnr Lopenr Dato

GNR 11/87 05/4356 18037/07 11.12.2007
FERDIGATTEST

etter plan- og bygningslovens (pbl) av 14. juni 1985 § 99 nr. 1 er gitt for
Eiendom/adresse Gnr /bnr / Festenr. / Seksjonsnr.
Nordbyhagen 63,65,67 GNR 11/87

Spesifikasjon: Tiltakets / byggets art: Rekkehus med 3 leiligheter

Dato sluttkontroll — Kontrollansvarlig

12.10.2006 Bravida Norge AS

06.12.2007 Block Watne AS avd. Follo

14.08.2007 Leif Grimsrud AS

Vedtak fattet av Vedtak dato Vedtak nr.
Planutvalget 16.03.05 DS PL 0063/05

Den kontrollansvarlige for utforelsen har sorget for sluttkontroll og avsluttende gjennomgang av
kontrolldokumentasjon for det ferdige tiltaket. Gjennom dette har den kontrollansvarlige bekreftet overfor
kommunen at kontroll er foretatt med tilfredsstillende resultat, i samsvar med tillatelser og krav gitt i eller i
medhold av plan- og bygningsloven.

Bygningen eller deler av den ma ikke tas i bruk til annet formél enn det tillatelsen fastsetter (jf pbl § 93).
Bruksendring krever swrlig tillatelse (jf pbl § 93).

Med hilsen

Hans Christian Faeste Christin Westby
Bygningssjef Konsulent
Kopi:

Andre

Venke, her
Christin, her

Postadresse Besoksadresse Telefon Telefax Bankgirokonto Postgirokonto
Postboks 144 Réadhuset, Radhusgt.1 64 98 01 00 6498 0101 1613.07.00342 0808 5349709
1541 Vestby 1540 Vestby E-post: posti@vestby kommune no http://www.vestby kommune.no
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Tegnforklaring

Kommuneplan/Kommunedelplan  PBL 200¢
. Faresone grense

) Faresone - Ras- og skredfare

. Angitthensyngrense

/ / / Angitthensynsone - Hensyn friluftsliv
Boligbebyggelse - ndvaerende

e sentrumsformil - ndvaerende
Tjenesteyting - ndvaerende
Idrettsanlegg - ndvzerende
Veg-niverende
Friomrade - ndva=rende
LNFR-areal - ndvaerende

Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008
B Flanomride
" Grenseforarealformal
Abe Kommune(del)plan - pasknft




Panorama Eiendomsmegling AS

Panorama Eiendomsmegling v/Rikke Egeland
Postboks 73 Bekkelagsh@gda, 1109 OSLO

E-post: WM120_3006346@usermail.webmegler.no

Deres ref.: 120/3006346/38-25-0202 nordbyhagen 67 . Var ref.: 4159-1-67 Dato: 14.04.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: Bs Nordbyhagen 11-67
Organisasjonsnr: 990442304

Seksjonseier: Larsen, Sandra Annette C.
Medeier: Larsen, Kirsti Margareth
Medeier: Larsen, Rune Terje
Leilighetsnummer: 67

Adresse: Nordbyhagen 67, 1540 VESTBY
Seksjonsnummer: 21

Gnr. 11

Bnr. 87

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring - polisenummer 77566895.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld: Nei

Sikringsordning: Nei

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 magte som ikke er avholdt. Protokoll méa eventuelt

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

Gassleveranse samt fakturering for dette skjer direkte fra Norsk Gassnett AS til hver seksjonseier. Skjema for
flyttemelding lastes ned fra www.norskgassnett.no, nedlasting av dokumenter - skjema for flyttemelding. Vann og avigp
faktureres fra Vestby kommune direkte til hver seksjonseier. Renovasjon er inkl. i felleskostnadene. Selger vil kunne
bekrefte forholdet til biloppstillingsplass Kjapers fadselsnummer, mobilnummer, e-postadresse og ndvaerende adresse
ma alltid oppgis til forretningsferer samtidig med melding om salg.

Selskapets totale Ian og vilkar:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98207995738
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 8,00%

Restsaldo 1505 893,00
Innfrielsesdato: 30.12.2031

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

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: 3 924,00,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Felleskostnader 3 604,00
Kabel-tv 320,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant.

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

Innberetningspliktige inntekter: 897 .-
Fradragsberettigede kostnader: 5 5638,-
Annen formue: 11 875,-
Gjeld: 64 977 ,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98207995738
Restsaldo: 63 208,15
Kapitalkostnader: 1011,49

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 63 208,15,-, pr. dags dato.

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

Kapitalkostnader:

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

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

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

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

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

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

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

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Mona Kvandahl pr. e-post:
mona.kvandahl@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.


mailto:restanseforesporsel@obos.no

Annen informasjon:

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

Melding fra megler ved salg:

Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes sgknad il styret v/Bartlomiej Piotr Szczesniak, e-post:
nordbyhagen11-67@styrerommet.no

Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no.

Meldingen ma inneholde kjgpers navn, ndveerende adresse, fodsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers
nye adresse. Vi ber ogsad om & fa oppgitt kjgpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

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

Elektronisk kommunikasjon:

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

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6 570,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjgr oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfaring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Eierskifterelaterte
tienester 2025

B oBOS

Tjenester Pris inkludert mva.

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4 758 kr
Meglerpakke 1 4 038 kr
Meglerpakke 2 2 750 kr
Hastegebyr (tillegg til ordingert gebyr) 1 063 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 390 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 525 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 570 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 043 kr
Pafar/fiern medeier og overfering til slekining i BRL/sameier/boligAS 4 928 kr
Forkjgpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8212 kr
Forkjgpsrettsgebyr der styret avklarer 6 570 kr
Administrasjon:

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr
Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr
Notering:

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr
Andre tjenester:

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden)

(Rettsgebyret er kr 1 314, 0g 0,8 R = kr 1 051) 6000 kr +0.8R

Sist oppdatert 4.12.24



VEDTEKTER
for
Boligsameiet Nordbyhagen 11-67, organisasjonsnummer 990442304

Vedtektene er vedtatt pa ordingert arsmate 12.03.2019 i samsvar med ny
eierseksjonslov av 16. juni 2017 nr. 65 og erstatter opprinnelige vedtekter av
10.03.2015

Endret pa ordinzert arsmete 11.05.2020

1. Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse
Sameiets navn er Nordbyhagen 11-67. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om
seksjonering fra kommunen, tinglyst 04.05.2006.

1-2 Hva sameiet omfatter
(1) Sameiet bestar av 29 boligseksjoner pa eiendommen gnr. 11, bnr. 87 i Vestby kommune.

(2) Den enkelte bruksenhet bestar av en hoveddel, og tre tilleggsdeler. Hoveddelen bestar av
en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.
Seksjonerte tilleggsdeler bestar av
o Bod (utendars)
o Tilleggsdel (grunn) for felgende seksjoner:
1,3,5,7,9,11,13,15,17,19,21,22,23,24,25,26,27,28 og 29.

(3) De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter er fellesareal.

1-3 Sameiebrok
(1) Sameiebrgken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrgken
fremgar av seksjoneringssgknaden.

(2) Sameiebrgken bygger pa hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og
parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA.

2. Rettslig disposisjonsrett

2-1 Rettslig disposisjonsrett
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut
denne med mindre noe annet fglger av lov, avtaler eller disse vedtektene.

(2) Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner. Dette gjelder
tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap forer til
at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som
beskrevet i eierseksjonslovens § 23. Bare fysiske personer kan erverve boligseksjoner i
sameiet.



(3) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det
som inngar i pkt. (5). Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og
kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr pa inntil fire ganger rettsgebyret.

(4) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som bergres.

(5) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 dggn arlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengende.»

3. Seksjonseierens rett til & bruke bruksenheten og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

(1) Seksjonseieren har enerett til & bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til &
bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til og til annet som er i
samsvar med tiden og forholdene.

(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjiennomfare tiltak pa fellesarealene som er
ngdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte a samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

(3) Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafares
skade eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate.

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. Endring av bruksformalet krever
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd.

(5) Seksjonseier har ikke rett til a foreta arbeider som pavirker/bergrer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhandsgodkjenning fra styret/arsmetet.

Dette gjelder tiltak som:

o Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper,
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg
pa balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og
lignende.

Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal pa forhand godkjennes av
styret/arsmegtet. Dette gjelder ogsa innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon.

Styret kan gi bestemmelser om hgyde pa hekker og annen beplantning ogsa innenfor
tilleggsdel.

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som naveaerende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, ma ved rehabilitering og andre felles
tiltak pa eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilharer.

(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre

offentlige bestemmelser er ikke tillatt.

3-2 Ordensregler og dyrehold
(1) Arsmatet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.



(2) Dyrehold er tillatt sa lenge dette ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate er til skade
eller ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen.

4. Sameiets parkeringsplasser

(1) Hver seksjon kan disponere 1 (en) parkeringsplass pa felles biloppstillingsplass.
Resterende plasser disponeres som gjesteparkering.

4-1 Stremuttak for el-bil, ladbare hybrider og motorvarmer/kupévarmer

(1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil, ladbare hybrider
eller motorvarmer/ kupévarmer i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller
andre steder som styret anviser. Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en
saklig grunn.

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og stram dekkes av den enkelte
seksjonseier. Strgm betales etter malt forbruk der maler er installert, eller ved et belgp
fastsatt av styret dersom det ikke er egen maler.

5. Vedlikeholdsplikt og erstatnhingsansvar

5-1 Seksjonseierens plikt til a vedlikeholde bruksenheten

(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rar, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller inntakssikring
i) innsiden av vinduer, veranda - og ytterdgrer til boligen

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

(4) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdgrer til bolig. Seksjonseier er
likevel ansvarlig for utskifting av gdelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et
teknisk og skonomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrar apne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, beerende
veggkonstruksjoner og rar eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som
er forarsaket av uveer, innbrudd eller haerverk.



(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for & utbedre,
plikter seksjonseieren straks a sende skriftlig varsel til styret.

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks & sende skriftlig varsel til styret.

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til a8 utfare vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting
i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle veert utfart av den tidligere seksjonseier.

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette pafarer
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

5-2 Sameiets plikt til a vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfares slik at skader pa fellesarealene
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar
det er nadvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar giennom bruksenheter,
slik som rgr, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til a fare nye slike installasjoner gjennom
bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren.

(3) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for & vedlikeholde, installere og
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
gjennomfgres slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre
brukere.

(4) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette pafgrer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

6-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er

felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken.

(2) Dersom seerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

(3) Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene
fastsettes en annen fordeling enn den som falger av (1).

6-2 Betaling av felleskostnader

(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobelgp som fastsettes pa
arsmgtet, eller av styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene.

(2) Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, pakostninger
eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmetet har vedtatt slik avsetning.

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse



De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren
som fglger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et
belap som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfert. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle
ha veert betalt etter at det er kommet inn en begjaering til namsmyndighetene om
tvangsdekning.

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrgk.

7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold

Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjer mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk og brudd pa ordensregler.

7-2 Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
styret palegge vedkommende a selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt.

Styret kan uten varsel palegge erververen a selge en boligseksjon som er ervervet i strid
med eierseksjonsloven § 23.

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppfarsel medfgrer fare for edeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppfarsel er til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven §
39.

8. Styret og dets vedtak
8-1 Styret — Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en leder og 3 (tre) andre medlemmer. Det

kan velges inntil 1 (en) varamedlemmer.

(2) Styremedlemmene tjenestegjar i to ar hvis ikke arsmatet har bestemt noe annet.
Varamedlemmer velges for ett ar.

(3) Arsmatet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal
velges saerskilt.

(4) Arsmatet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregaende styreperiode. Styret
bestemmer fordelingen av vederlaget.

(5) Nar seerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til & fratre for tjenestetiden er ute.
Styret skal ha et rimelig forhandsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden ma forretningsfarer
varsles.

(6) Arsmgtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.



8-2 Styremoter
(1) Styreleder skal sgrge for at styret mgtes sa ofte det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

(2) Styremgtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt
noen nestleder, skal styret velge en mgteleder.

(3) Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene
likt, gjar mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel
utgjgre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene

(4) Styret skal fare protokoll fra styremgtene. Alle de fremmagatte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk.

8-3 Styrets oppgaver
Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sarge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmgatet.

8-4 Styrets beslutningsmyndighet

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmgtet, kan ogsa tas av styret om ikke
annet fglger av lov, vedtekter eller arsmgatets beslutning i det enkelte tilfelle.

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til a gi noen
seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

(3) Styrets gkonomiske handlingsfrihet er begrenset til & gjelde daglig drift. Dersom det skal
forega starre innkjap utover det som er vedtatt pa arsmeotet skal det avholdes et
sameiermgte eller skriftlig informeres alle sameiere i forkant, slik at de har mulighet til & veere
med pa a bestemme utfallet.

8-5 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes nzerstaende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse i.

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

(1) Styret har rett til & representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter ogsa a
gjennomfgre beslutninger truffet av arsmatet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers
angar fellesareal og fast eiendom.

(2) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap.

9. Arsmotet

9-1 Arsmgtets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmagtet har den gverste myndigheten i sameiet.

(2) Et flertall pa arsmeotet kan ikke ta beslutninger som er egnet til & gi noen seksjonseiere
eller utenforstadende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.



9-2 Tidspunkt for arsmetet

(1) Ordinzert arsmgate skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for matet og om siste frist for a innlevere saker som gnskes
behandlet.

(2) Ekstraordinaert arsmete skal holdes nar styret finner det nadvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Innkalling til arsmete

(1) Styret innkaller til arsmgte med et varsel som skal veere pa minst atte og hayst tjue
dager. Styret kan om nagdvendig innkalle til ekstraordinzert arsmgte med kortere varsel, men
varselet kan aldri veere kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til
forretningsfarer.

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmatet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene méa vedtas med minst to tredjedels
flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.

(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinaere arsmgatet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det for fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).

9-4 Saker arsmotet skal behandle
(1) Arsmatet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til matet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordingere arsmgtet:
o behandle styrets arsberetning/arsrapport
¢ behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
e velge styremedlemmer
e behandle vederlag til styret

(3) Arsberetning/arsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke far
ordinzert arsmate sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten
veere tilgjengelige i arsmgtet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinzert arsmete, kan arsmgtet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til matet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet
pa arsmetet og stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter a
innkalle til nytt arsmate for & avgjere forslag som er fremsatt i motet.

9-5 Hvem kan delta i arsmotet

(1) Alle seksjonseiere har rett til & delta pa arsmgtet med forslags-, tale- og stemmerett.
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til
a veere til stede pa arsmetet og uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & veere til
stede pa arsmatet og til & uttale seg. Styreleder og forretningsfarer har plikt til & vaere til
stede med mindre det er apenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.



(3) En seksjonseier kan mate ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til a ta med
en radgiver til arsmotet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmgtet tillater det.

9-6 Moteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen meteleder. Mateleder
behgver ikke & vaere seksjonseier.

(2) Mgtelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som behandles, og alle
beslutninger som tas pa arsmgatet. Mgtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av
arsmgtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmgte
(1) I arsmeatet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,
avgjgres saken ved loddtrekning.

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmeotet

(1) Beslutninger pa arsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke
annet flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke
fastsette strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmetet for a ta
beslutning om
a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjaring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c) salg, kjap, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhgrer
eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over
fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet
formal eller omvendt

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet
punktum

f) endring av vedtektene
(3) Vedtak om overfgring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere

kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, ogsa samtykke fra de bergrte, jf.
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd.



9-9 Flertallskrav for szerlige bomiljatiltak

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som
gar ut over vanlig forvaltning, og som farer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa arsmgatet. Huvis tiltaket farer med
seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem prosent
av de arlige felleskostnadene, kreves det flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte
stemmene pa arsmgtet.

(2) Hyvis tiltakene fgrer med seg et samlet skonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet
tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomfares hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier
seg enige.

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
(1) Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmatet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

a) salg eller bortfeste av hele eller deler av eiendommen

b) opplgsning av sameiet

c) tiltak som medfgrer vesentlig endring av sameiets karakter

d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
starrelsen pa kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk
ansvar eller utlegg tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseiere.

9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens neerstaende

b) ens eget eller ens naerstaendes ansvar overfor sameiet

c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller
ens neerstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

10 Forretningsfarer, regnskap, revisjon og forsikring

10-1 Forretningsforer
Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsfgrer og andre funksjoneerer i
samsvar med eierseksjonsloven § 61.

10-2 Regnskap og revisjon

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av arsmgtet. Revisor tjenestegjgr inntil annen
revisor blir valgt.



10-3 Forsikring
(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Innboforsikring er den enkelte sameier selv ansvarlig for & tegne.

(2) Hvis det oppstar skade som sameiet er ansvarlig for, har seksjonseier plikt til & straks
varsle sameiet skriftlig om dette.

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret palegge seksjonseier a betale
egenandelen dersom skadearsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

11 Diverse opplysninger

11-1 Definisjoner
| disse vedtektene menes med

a)

b)

eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med
enerett for eieren til a8 bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen.

bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har
enerett til & bruke til bolig eller annet formal. En bruksenhet bestar av en hoveddel og
kan ogsa ha tilleggsdeler. Bruksenheten ma ha innvendige arealer og kan ogsa ha
utvendige arealer.

bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning,
med egen inngang.

bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel.
fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngar i bruksenhetene.
boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helarsbolig eller fritidsbolig.

sameiebrgk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

seksjonering: & dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i loven her.
reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert
eiendom.

sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne.

11-2 Hjemmelshaver til formuesgode
Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et
realregister.

11-3 Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.
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Protokoll til arsmegte 2025 for BOLIGSAMEIET NORDBYHAGEN 11-67

Organisasjonsnummer: 990442304
Mgatet ble giennomfart heldigitalt fra 7. april kl. 18:00 til 10. april kl. 18:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 17.

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av mgteleder

Mgtelederen sarger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en mateleder eller den foreslatte motelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak:
Mona Kvandahl fra OBOS er valgt.
+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 14
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 3

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitne

Valg av en eier til & signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Christine Svendsen er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 14
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 3

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 14
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 3

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

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

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

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 12
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 5

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 30 000,-.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjgrelse settes til kr 30 000,-
+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 15

Antall stemmer mot vedtaket: O

Antall blanke stemmer: 2
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Endring av vedtekter - Pkt. 8-1 (1)

Vedtektenes Pk.t 8-1 (1) endres:
Endres fra:

(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en leder og 3 (tre) andre medlemmer. Det kan velges inntil 1
(en) varamedlemmer.

Endres til:

(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en leder og 2-4 andre medlemmer. Det kan velges inntil 1 (en)
varamedlemmer.

Forslag til vedtak:
Vedtektene endres iht. beskrivelsen.

+~ Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 12
Antall stemmer mot vedtaket: 1

Antall blanke stemmer: 4
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

7. Valg av tillitsvalgte
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Styret velges av eierne i sameiet for en periode pa normalt to ar. Det er styret, med styrelederen i spissen, som
leder driften av sameiet.

Styret ervalgt for divareta beboernes felles interesser. Det er styret sin oppgave & gjennomfere vedtakene som
har blitt fattet i arsmeotet, og a forvalte bygningsmassen og eiendommens verdier til beboernes beste. Styret
har ogsa et overordnet mal om & skape et godt bomiljg.

Det & sitte i styret innebaerer & holde oversikt over gkonomien, ha dialog med forretningsfarer og leverandarer,
betale regninger, handtere HMS-oppgaver, planlegge og giennomfare vedlikehold av bygningene og fellesareal,
og kalle inn til og holde styremater. Styreleder har det overordnede ansvaret, mens styret fordeler oppgavene
seg imellom basert pa kompetanse.

Folgende valg skal gjores:

* Valg av leder for 2 ar
* Valg av 2-3 styremedlemmer for hhv 1 0g 2 ar
« Valg av 1 varamedlem for 1 ar

 Valg av valgkomite for 1 ar

Kristin Haven stiller til valg som styremedlem og Nicolai Hagle stiller til valg som styreleder

Styreleder (2 ar)

Fglgende ble valgt:
Nicolai Hagle (14 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Nicolai Hagle

Styremedlemmer (2 ar)

Fglgende ble valgt:
Kristin Haven (14 stemmer)
Bartlomiej Piotr Szczesniak (11 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Kristin Haven
Bartlomiej Piotr Szczesniak

Styemedlem (1 ar)

Fglgende ble valgt:
Lene Hjertay (15 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Lene Hjertoy

Varamedlem (1 ar)

Fglgende ble valgt:
Karoline Danielsen Bye-Johnsen (15 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Karoline Danielsen Bye-Johnsen
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Protokollen signeres av:

Mgteleder: Mona Kvandahl/s/
Protokollvitne: Christine Svendsen/s/
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Velkommen til arsmeate i Bs Nordbyhagen 11-67

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmgtet. Styret haper du leser gjennom heftet og
viser din interesse ved & delta pa arsmaotet.

Digital avstemning:

Avstemningen apner 11. april kl. 18:00 og lukker 14. april kl. 18:00.
Du finner avstemningen pa:
https://vibbo.no/4159

Her vil du ogsa finne lenke til det frivillige videomatet som holdes 11. april kl. 18:00.

Hvordan deltar du digitalt?
¢ Duféaren link via SMS.
* Du kan ogsa finne mgtet ved & ga inn pa vibbo.no

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

Hvem kan stemme pa arsmgotet?
» 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 mateleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen
4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Takvask

7. Vardugnad

8. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i Bs Nordbyhagen 11-67
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Sak1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Mona Kvandahl fra OBOS er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak
Roger Tytingvag og Christine Svendsen

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

Vedlegg
1.S. 4159 - Arsrapport.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til 36.000kr .

Styrets innstilling

Styret foreslar at arsmgtet er positive til godtgjgrelsen.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjarelse settes til 36.000 kr.

Sak 6
Takvask

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Takene er sveert makkete og trengs a vaskes.

Styret henterinn tilbud om takvask og tilbud pa leie av lift/utstyr. Arsmotet velger om de onsker & leie inn firma,
eller om det skal gjgres pa dugnad.

Pris pa leie av utstyr til dugnad;
70.000kr for 16 dager. Lift/liftbil med haytrykkspyler.
Pristilbud fra forskjellige aktgrer;

1) Kr 297.500 for takvask gjennomfart av malermester Leif Thorvaldsen. Inkluderer ogsa vask av fasade etter
spyling av tak.

2) Kr187.500 for skraping/fierning av mose. Her vaskes ikke takene, kun mosen som fiernes. Vask av fasade ikke
inkludert. Gjennomfares av AHN Service.
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3) Kr 405.625 for takvask, bytting av 10 takstein hvis ngdvendig per enhet, mosedrepende impregnering vask
av fasade og fjerning av mose pa bakken og inspeksjonsrapport. Gjennomfgres av Solid Eiendsomsservice.

Ved innleie av eksterne aktgrer, ma det vurderes om vi skal sgke mer 1an, eller eventuelt ha en kapitalinnkreving
for & finansiere prosjektet.

Styrets innstilling

Styret er positivt innstilt til begge alternativer. Med forbehold om at beboerne i sameiet deltar med dugnad.

Forslag til vedtak 1

Vask av tak ved innleid firma

Forslag til vedtak 2
Vask av tak pa dugnad

Sak7
Vardugnad

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

Vardugnad settes til lardag 4. Mai 2024 fra kl 11.00.

Styrets innstilling

Styret er positive til dugnad 4.mai og oppfordrer beboere til & delta.

Forslag til vedtak

Vardugnad lgrdag 4.mai fra kl 11.00. @nsker at noen tar ansvar for a leie feiebil fra Serby utleie.

Sak 8
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

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

* Bartek Szczesniak
Valg av 3 styremedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem:

e Christine Svendsen
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* Roger Tytingvag

e Sandra Larsen

Valg av 1 varamedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varamedlem:

* Karoline Bye-Johnsen
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ARSRAPPORT FOR 2023

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinzere arsmgte har sameiets tillitsvalgte veert:

Styret Varamedlem
Leder Bartlomiej Piotr Szczesniak Nordbyhagen 61 2023-2024
Styremedlem Karoline Danielsen Bye-Johnsen Nordbyhagen 13 2023-2024
Styremedlem Christine Svendsen Nordbyhagen 63 2023-2024
Styremedlem Roger Tytingvag Nordbyhagen 11 2023-2024
Varamedlem Andelija Arnautovic Nordbyhagen 23 2023-2024

Kontaktinformasjon

Styret
Styret kan kontaktes pa e-post nordbyhagen11-67@styrerommet.no. Du kan ogsa komme
i kontakt med styret via Vibbo.no.

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved & logge deg inn pa
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig
informasjon.

Generelle opplysninger om Bs Nordbyhagen 11-67

Sameiet bestar av 29 seksjoner.

Bs Nordbyhagen 11-67 er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med
organisasjonsnummer 990442304, og ligger i Vestby kommune

Gards- og bruksnummer:
11 87

Med eierseksjon forstas sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av
bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.

Bs Nordbyhagen 11-67 har ingen ansatte.

Forretningsfarsel og revisjon

Forretningsfarselen er utfart av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.

Sameiets revisor er Alpha Revisjon AS.

Vedlegg 1 S. 4159 - Arsrapport.pdf
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2 Bs Nordbyhagen 11-67

Styrets arbeid

Aret som har gatt har veert et rolig ar for styret.

Vi har ikke behandlet noen store saker, men hatt jevn kommunikasjon gjennom aret.
Styret har blant annet forhandlet ned prisen pa forsikringspremien i ar, organisert med
bytte av leverander for sameiets ladeanlegg, samt avhold en vardugnad og en dugnad nd i
vinter for sngfjerning.

KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2023

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle
stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede gkonomiske utvikling er omtalt i
arsrapportens punkt om budsjett for 2024.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2023 er satt opp under
denne forutsetning.

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

Inntekter

Driftsinntekter i 2023 var til sammen kr 1 106 742,-.

Innkrevde felleskostnader avviker positivt med kr 164 380,- som skyldes gkning av
felleskostnader med 25% fra 01.07.2023

Andre inntekter se note for naermere forklaring.

Kostnader
Driftskostnadene i 2023 var til sammen kr 693 225, -.

Finanskostnader er hgyere enn budsjettert og skyldes hyppige rentegkninger pa sameiets
lan i 2023.

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

Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2023.

Arbeidskapitalen vises i balansen ved & trekke kortsiktig gjeld fra omlgpsmidler og viser
sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2023 var kr 124 904,-.

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

Til orientering for arsmgtet legger styret fram budsjettet for 2024.
Tallene er vist i kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Vedlegg 1 S. 4159 - Arsrapport.pdf
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3 Bs Nordbyhagen 11-67

Kommunale avgifter i Vestby kommune
Renovasjonsgebyrene gker med 35,39%.

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret.

Vi forventer at energiprisene vil holde seg hgye ogsa i 2024, men antar at strgmstatten
viderefares og at mange har fatt et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing.
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge pa omtrent samme kostnadsniva som i
2023.

Forsikring

Premieendringen er en fglge av indeksjustering pa bygninger pa 5,2 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i Bs
Nordbyhagen 11-67.

Lan

Boligsameiet Nordbyhagen 11-67 har annuitetslan i OBOS Banken som er nedbetalt
30.12.2031. For opplysninger om opprinnelig lanebelgp og restsaldo henvises til note i
regnskapet.

Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tjenester sameiet anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelgpig
fastsettelse av felleskostnader for 2024.

Budsjettet er basert pa 15 % gkning av felleskostnadene fra 01.01.2024 samt at innkreving
til TV/Breband gkte med 7%.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Vedlegg 1 S. 4159 - Arsrapport.pdf
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AALPHA REVISJON A8

Til arsmptet i Boligsameiet Nordbyhagen 11-67

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Boligsameiet Nordbyhagen 11-67 som bestar av balanse per 31.
desember 2023, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til
arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening er

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2023,
og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

Styret og forretningsfgrer (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med
arsregnskapet. @vrig informasjon omfatter styrets arsrapport og budsjettall som er presentert
sammen med arsregnskapet. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig
informasjon.

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

Side 1av 2
Post- og besgksadresse: Medlemmer av Den Norske Revisorforening
Holbergs gate 21 Bankgiro: Organisasjonsnr:
0166 Oslo Telefon: +47 23 31 07 20 8397.05.05914 975 800 679 mva
Vedlegg 1 10 av 22 S. 4159 - Arsrapport.pdf
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AALPHA REVISJON A8

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er 3 oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og a avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er a anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

Alpha Revisjon AS

Roger Skogly
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Side 2 av 2
Post- og besgksadresse: Medlemmer av Den Norske Revisorforening
Holbergs gate 21 Bankgiro: Organisasjonsnr:
0166 Oslo Telefon: +47 23 31 07 20 8397.05.05914 975 800 679 mva
Vedlegg 1 Tav22 S. 4159 - Arsrapport.pdf

Dette dokumentet er signert med PAdES-formatet (PDF Advanced Electronic Signatures) av Signicat. Dette sikrer dokumentet og dets vedlegg mot endringer etter signering.



6 Bs Nordbyhagen 11-67

BOLIGSAMEIET NORDBYHAGEN 11-67
ORG.NR. 990 442 304, KUNDENR. 4159

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023 2022 2023 2024
DRIFTSINNTEKTER:

Innkrevde felleskostnader 2 985 380 585 352 821000 1142000
Andre inntekter 3 121 362 9 366 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 1106 742 594 718 821000 1142000
DRIFTSKOSTNADER:

Personalkostnader 4 -4 230 -2 961 -3 000 -4 000
Styrehonorar 5 -30 000 -21 000 -21 000 -30 000
Revisjonshonorar 6 -6 375 -5 938 -6 000 -7 000
Forretningsfarerhonorar -91 855 -88 320 -93 000 -97 000
Konsulenthonorar 7 -12 810 -12 288 -10 000 -15 000
Drift og vedlikehold 8 -85 138 -356 797 -117 000 -92 000
Forsikringer -165 800 -135 586 -145 000 -119 000
Kommunale avgifter 9 -92 132 -84 520 -90 000 -100 000
Energi -36 501 -33 946 -35 000 -38 000
TV-anlegg/bredband -114 260 -105 199 -108 000 -120 000
Andre driftskostnader 10 -54 124 -31 349 -62 000 -59 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -693 225 -877 902 -690 000 -681 000
DRIFTSRESULTAT 413 517 -283 184 131 000 461 000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Finansinntekter 11 16 861 15419 0 10 000
Finanskostnader 12 -133 402 -98 349 -108 000 -133 300
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -116 541 -82 930 -108 000 -123 300
ARSRESULTAT 296 976 -366 114 23 000 337 700
Overfgringer:

Udekket tap 0 -366 114

Reduksjon udekket tap 296 976 0

Vedlegg 1 12 av 22 S. 4159 - Arsrapport.pdf
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7 Bs Nordbyhagen 11-67

BOLIGSAMEIET NORDBYHAGEN 11-67
ORG.NR. 990 442 304, KUNDENR. 4159

BALANSE

Note 2023 2022
EIENDELER
OML@PSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 18 451 11 089
Kundefordringer 1301 0
Forskuddsbetalte kostnader 35 209 34710
Andre kortsiktige fordringer 13 4316 2158
Driftskonto OBOS-banken 150 546 0
Sparekonto OBOS-banken 1539 1059
SUM OML@PSMIDLER 211 362 49 016
SUM EIENDELER 211 362 49 016
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Udekket tap 14 -1 581997 -1878973
SUM EGENKAPITAL -1581997 -1878973
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Gjeldsbrevlan 15 1706901 1860654
SUM LANGSIKTIG GJELD 1706901 1860654
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 11 375 4 351
Leverandgrgjeld 15942 42 341
Kassekreditt (totalt innvilget kreditt kr 300 000) 0 20 006
Palgpte renter 11 830 637
Palgpte avdrag 12 906 0
Annen kortsiktig gjeld 16 34 405 0
SUM KORTSIKTIG GJELD 86 458 67 335
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 211 362 49 016
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Vedlegg 1 13 av22 S. 4159 - Arsrapport.pdf
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8 Bs Nordbyhagen 11-67

Vestby, 05. mars 2024
Styret i Boligsameiet Nordbyhagen 11-67

Bartlomiej Piotr Szczesniak/s/ Karoline D. Bye-johnsen/s/ Christine Svendsen/s/
Roger Tytingvag/s/

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for sma foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

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

Felleskostnader 806 574
Kabel-TV 104 052
Kapitalinnkalling 74 754
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 985 380
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Kapitalinnkalling 72 498
Elbil lading, Riverty 48 864
SUM ANDRE INNTEKTER 121 362

Vedlegg 1 14 av 22 S. 4159 - Arsrapport.pdf
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9 Bs Nordbyhagen 11-67

NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -4 230
SUM PERSONALKOSTNADER -4 230

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

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret er avsatt og blir utbetalt i 2024, gjelder for perioden 2022/2023,
og er pa kr 30 000.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 6 375.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -12 810
SUM KONSULENTHONORAR -12 810
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -4 413
Drift/vedlikehold elektro -2 500
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -9 405
Drift/vedlikehold heisanlegg -499
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -43 501
Drift/vedlikehold brannsikring -15741
Drift/vedlikehold sgppelanlegg -2 080
Egenandel forsikring -7 000
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -85 138
NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Renovasjonsavgift -92 132
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -92 132

Vedlegg 1 15 av 22 S. 4159 - Arsrapport.pdf
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NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Skadedyrarbeid -7 394
Diverse leiekostnader/leasing -2 364
Renhold ved firmaer -4 160
Sngrydding -36 639
Andre fremmede tjenester -517
Trykksaker -2
Porto -20
Bank- og kortgebyr -3 028
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -54 124
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 290
Renter av sparekonto i OBOS-banken 36
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 1157
Kundeutbytte fra Gjensidige 15 274
Andre renteinntekter 104
SUM FINANSINNTEKTER 16 861
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -127 217
Etableringsgebyr pa kassekreditt i OBOS-banken -1 000
Renter og provisjon pa kassekreditt -5 185
SUM FINANSKOSTNADER -133 402
NOTE: 13

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Korreksjon innbetaling 4 316
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 4316

NOTE: 14
UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra
stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsaret, har hatt hgyere kostnader enn inntekter.

| eierseksjonssameier fares ikke verdien av bygget i balansen. Arsaken er at den enkelte

sameier, og ikke selve sameiet, star som eier av boligene. Det medfgrer at all

rehabilitering,

ogsa evt. pakostning, kostnadsfgres i perioden arbeidene utfares. Eventuelle

verdigkninger

som fglge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det fgres i sameiets balanse.
Siden tiltakene er finansiert gjennom felles laneopptak i sameiet, fremkommer lane-
opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader.

Vedlegg 1 16 av 22 S. 4159 - Arsrapport.pdf
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Ved kjgp og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom
fellesgjelden pa hver enkelt leilighet.

NOTE: 15

GJELDSBREVLAN

OBOS-banken

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 7,85 %. Lgpetiden er 10 ar.

Opprinnelig 2021 -2 022 600
Nedbetalt tidligere 161 946
Nedbetalt i ar 153 753

-1 706 901
SUM GJELDSBREVLAN -1 706 901
NOTE: 16
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Gebyrer -175
Avsatt styrehonorar -34 230
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -34 405
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Annen informasjon om sameiet

Forsikring

Sameiets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer 77566895.
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa veggfast utstyr,
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstar det
skade i leiligheten, skal seksjonseier sgrge for & begrense skadeomfanget mest mulig og
prove a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS
Eiendomsforvaltning AS 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 av forsikringsselskapet.

Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

Den enkelte seksjonseier ma selv sarge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og
lgsare.

Vedlegg 1 18 av 22 S. 4159 - Arsrapport.pdf

Transaksjon 09222115557512378668 Signert BPS, KDB, CS, RT


mailto:forsikring@obos.no

REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmate 2024

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

Arsmotet apnes 11.04.24 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 14.04.24
Selskapsnummer: 4159 Selskapsnavn: Bs Nordbyhagen 11-67

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

| fysisk mate hvor det blir anledning til & levere stemmeseddel, kan eier mgte ved fullmektig. En fullmakt kan
trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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Avstemning

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

Sak1 Valg av mgteleder
Mona Kvandahl fra OBOS er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Roger Tytingvag og Christine Svendsen

|:| For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot

Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

|:| For
|:| Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer
Styrets godtgjarelse settes til 36.000 kr.

|:| For
|:| Mot
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Sak 6 Takvask
Hvilket forslag stemmer du for?

|:| Vask av tak ved innleid firma

] vask av tak pa dugnad

Sak7 Vardugnad

Vardugnad lgrdag 4.mai fra kl 11.00. @nsker at noen tar ansvar for & leie feiebil fra Sgrby utleie.

|:| For
[] Mot

Sak 8 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)
|:| Bartek Szczesniak
Styremedlem (kun 3 skal velges)
[ ] Christine Svendsen

[l Roger Tytingvag

|:| Sandra Larsen
Varamedlem (kun 1 skal velges)

[] Karoline Bye-Johnsen
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D 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 f&
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.



Protokoll til arsmgte 2024 for Bs Nordbyhagen 11-67

Organisasjonsnummer: 990442304
Mgatet ble giennomfart heldigitalt fra 11. april kl. 18:00 til 14. april kl. 18:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 14.

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av mgteleder

Mgtelederen sarger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmeotet velger en mateleder eller forslatte mateleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er mgteleder.

Forslag til vedtak:
Mona Kvandahl fra OBOS er valgt.
+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 12
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 2

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak:
Roger Tytingvag og Christine Svendsen

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 13
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 1

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 11
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 3

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

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

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfaores til egenkapital.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 12
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 2

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til 36.000kr .

Styrets innstilling
Styret foreslar at arsmgtet er positive til godtgjorelsen.

"Det ble fremme forslag om at honoraret skulle settes til kr 30 000,-"

Avstemning i saken:
+~ Saken ble godkjent

Antall stemmer for saken: 11

Antall stemmer mot saken: 1

Antall blanke stemmer: 2

Sakens flertallskrav: Alminnelig (50%)

Felgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:

Styrets godtgjorelse settes til 36.000 kr.
+ Forslaget ble vedtatt

Forslag til vedtak 2:
Styrets godtgjorelse settes til kr 30 000,-.

X Forslaget falt

Antall stemmer for vedtak 1: 9

Antall stemmer for vedtak 2: 3

Antall blanke stemmer: 2

Forslagenes flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Takvask

Takene er svaert makkete og trengs & vaskes.

Styret henter inn tilbud om takvask og tilbud pa leie av lift/utstyr. Arsmeotet velger om de gnsker & leie inn firma,
eller om det skal gjgres pa dugnad.

Pris pa leie av utstyr til dugnad;
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70.000kr for 16 dager. Lift/liftbil med haytrykkspyler.
Pristilbud fra forskjellige aktgrer;

1) Kr 297.500 for takvask gjennomfart av malermester Leif Thorvaldsen. Inkluderer ogsa vask av fasade etter
spyling av tak.

2) Kr187.500 for skraping/fierning av mose. Her vaskes ikke takene, kun mosen som fiernes. Vask av fasade ikke
inkludert. Gjennomfgres av AHN Service.

3) Kr 405.625 for takvask, bytting av 10 takstein hvis ngdvendig per enhet, mosedrepende impregnering vask
av fasade og fierning av mose pa bakken og inspeksjonsrapport. Gjennomferes av Solid Eiendsomsservice.

Ved innleie av eksterne aktarer, ma det vurderes om vi skal sgke mer lan, eller eventuelt ha en kapitalinnkreving
for & finansiere prosjektet.

Styrets innstilling

Styret er positivt innstilt til begge alternativer. Med forbehold om at beboerne i sameiet deltar med dugnad.

"Det ble fremmet benkeforslag om at vi utsetter avgjarelsen av dette til vi ser hvordan det slar ut gkonomisk-
for den enkelte pa hver av alternativene. "

Felgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Vask av tak ved innleid firma

X Forslaget falt

Forslag til vedtak 2:
Vask av tak pa dugnad

X Forslaget falt

Forslag til vedtak 3:
Vask av tak utsettes til neermere avklaring av hvordan dette slar ut skonomisk for den enkelte.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtak 1: 1

Antall stemmer for vedtak 2: 1

Antall stemmer for vedtak 3: 11

Antall blanke stemmer: 1

Forslagenes flertallskrav: Alminnelig (50%)

7. Vardugnad

Vardugnad settes til lardag 4. Mai 2024 fra kl 11.00.

Styrets innstilling
Styret er positive til dugnad 4.mai og oppfordrer beboere til & delta.

Forslag til vedtak:
Vardugnad lgrdag 4.mai fra kl 11.00. @nsker at noen tar ansvar for & leie feiebil fra Sgrby utleie.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 11
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Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 2
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

8. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (1 ar)

Falgende ble valgt:
Bartek Szczesniak (12 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Bartek Szczesniak

Styremedlem (1 ar)

Falgende ble valgt:

Sandra Larsen (13 stemmer)
Christine Svendsen (14 stemmer)
Roger Tytingvag (12 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Sandra Larsen
Christine Svendsen
Roger Tytingvag

Varamedlem (1 ar)

Falgende ble valgt:
Karoline Bye-Johnsen (14 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Karoline Bye-Johnsen

Protokollen signeres av:

Mgteleder: Mona Kvandahl/s/
Protokollvitne: Roger Tytingvag/s/
Protokollvitne: Christine Svendsen/s/
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Utskriftsdato: 24.03.2025
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Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som folge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Eiendomsgr lite neyaktig >=500 Grensepunkt lite neyaktig G) Grensepunkt - offentlig godkjent

------------- Eiendomsgr omtvistet G K- bolt
_____ Hielpelinje vegkant Eiendomsgr mindre neyaktig >200<=500 () Grensepunkt mindre nayaktig A rensepunkt - bo!
___________ Hielpelinje fiktiv Eiendomsgr mindre neyaktig >30<=200 . Grensepunkt mindre noyaktig x Grensepunkt - kors

Hjelpelinje punktfeste —— Eiendomsgr middels noyaktig >10<=30 @) Grensepunkt middels noyaktig [=] Grensepunkt - rer
_____________ Hijelpelinje vannkant Eiendomsgr noyaktig <= 10 @ Grensepunkt noyaktig . Grensepunkt - hjelpepunkt / annet

Eiendomsgr uviss noyaktighet . Grensepunkt - uten klassifisering



Areal og koordinater for eiendommen

6 726,20 m?

Areal

Representasjonspunkt
Grensepunkter

# Nord Ost

1 6608041,32 598738,6
2 6608051,82 598802,76
3  6608059,55 598808,58
4  6608090,99 598806,45
5  6608090,97 598805,89
6  6608143,69 598802,37
7  6608140,26 598754,86
8  6608099,62 598724,29
9  6608095,71 598725,3
10 6608070,11 598731,59

Koordinatsystem

Ngyaktigh.

13cm

13cm

13cm

13cm

13cm

13cm

13cm

13cm

13cm

13cm

Arealmerknad

EUREF89 UTM Sone 32 Nord  6608092,51

Nedsatt i

Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (1S)
Ikke spesifisert (1S)
Ikke spesifisert (1S)
Ikke spesifisert (1S)
Ikke spesifisert (1S)
Ikke spesifisert (1S)
Jord (JO)

Ikke spesifisert (IS)

Grensepunkttype

Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Rar (54)

Off. godkjent grensemerke (51)

Ost  598766,44

Grenselinjer (m)

Lengde
29,63
65,01
10,68
31,51

0,56
52,84
47,63
50,85

4,04

26,36

Radius

7,10



Vestby kommune
Nordby gard - Reguleringsplan

Egengodkjent av kommunestyret 16.6.2003.
Mindre endring (1) av plansjefen13.11.2012 (jusiemnalsgrense mellom Bb9 og F8).

8§ 1 Fellesbestemmelser

Sgknad og melding

» Sammen med sgknader og meldinger skal det innsemdgtuasjonsplan som viser
eksisterende bygninger, adkomst, plass til ga@sjeiloppstillingsplass. Kommunene kan
ogsa kreve at deler av planen illustreres pa am#r, ved perspektiv, aksionometri,
fotomontasje eller lignende.

« Det skal legges vekt pa at omradet samlet framnsédk et enhetlig og estetisk harmonisk
preg. Hvordan dette oppnas ma dokumenteres i fdelse med melding/sgknad om
byggetillatelse.

» Sammen med sgknad om tillatelse til deling skabsjonsplanen i tillegg vise
byggemuligheter.

» Sammen med sgknad om tillatelse til tiltak og nedddm arbeid, skal situasjonsplanen i
tillegg vise omsgkt bebyggelse, uteoppholdsareakngplanering, forstgtningsmurer,
gjerder m.m. Det skal legges ved forslag til faggisg og materialbruk.

 Det skal foretas staymalinger, og ngdvendige strgimsende tiltak skal iverksettes, slik at
stgybelastningen innendgars og i uteoppholdsaresléedsstiller forskriftenes krav.

» For reguleringsplanen kan realiseres skal detdsrem arkeologisk utgraving av de automatisk
fredete kulturminnene som kommer i konflikt medygiipingen. Dette gjelder 5
kokegroper innenfor kulturminnelokalitet R1 og Xkgroper og 2 nedgravinger innenfor
kulturminnelokalitet R2. Det skal tas kontakt mekefshus fylkeskommune i god tid far
tiltaket skal gjennomfares, slik at omfang og kasler for de palagte utgravinger kan
fastsettes.

Utforming

Alle tiltak som omfattes av plan- og bygningslowal, nar det gjelder volumer, stiluttrykk,
materialbruk, farger o.l., utformes pa en slik natbyggetiltaket far en god arkitektonisk
utforming, og at omradet samlet framstar med ettt preg. Innenfor det enkelte felt skal det
helhetlige aspekt tilstrebes ytterligere, ved afrbeset material- og fargebruk vektlegges. Det
skal pases at konsekvensene av tiltaket blir albégpfor tilgrensende boliger. Inngrep skal
konsentreres slik at mest mulig av grgntstruktin@rbevart, og at omradets gvrige kvaliteter
ivaretas og viderefgres. Alle anlegg skal tilpasdesisterende terreng slik at bruk av stgttemurer,
skjeeringer og fyllinger begrenses mest mulig.

Tekniske anlegg, parkering

 Ingen deler av planomradet kan bebygges far ¢, teei-, vann- og avigpsanlegg er utbygd
eller eventuelt rehabilitert.

» Alle nye kabler (lavspentanlegg, telenett, TV mb)eksisterende luftstrekk skal legges i
bakken.



Det skal etableres 1,5 parkeringsplasser pr. baevee 70 kvm. bruksareal, og 1
parkeringsplass pr. boenhet under 70 kvm. brukkarea
Det skal opparbeides 0,25 gjesteparkeringsplassbopnhet.

Rekkefalge

Far det gis midlertidig brukstillatelse eller fegdttest innenfor feltene Bb5, 6, 7, 8, 9 eller

10, skal fortau langs Sentrumsveien langs eiendanghar. 9/86 veere ferdig opparbeidet i

trad med reguleringsplanen for Vestby sentrum. &rawn opparbeidet fortau gjelder

strekningen fra krysset Sentrumsveien/Odinsvé&ditihusgata.

Foar det gis midlertidig brukstillatelse eller fegdttest innenfor feltene Bb1 og 2, skal

Nordbyveien med tilhgrende gangvei og nytt kryssl i@entrumsvei, veere anlagt som vist i

reguleringsplanen for Garderveien. Det samme krgjedder for nye brukstillatelser

innenfor neeringsomradet Sba/fl.

Fer det gis midlertidig brukstillatelse eller fegdttest for boliger skal tilgrensende friomrade

- lekeplass, veere ferdig opparbeidet, med sandkiagske, benk, beplantning og gjerde mot
vei.

For det gis midlertidig brukstillatelse eller fegditest skal busslomme veere opparbeidet.

§ 2 Byggeomrader
Boliger
Alle hgyder males fra gjennomsnittlig planert tageundt bygget.

Bb1, 2,5, 70910

Tillatt bebygd areal (BYA) er 35%.

Feltene skal utnyttes til smahusbebyggelse.

For feltene 1 og 10 er tillatt mgnehgyde 9 meter.
For felt 2 er tillatt mgnehgyde 8 meter.

For felt 5 og 7 er tillatt mgnehgyde 10 meter.
Bygningene skal ha saltak pa minimum 22 grader.

Bb3o0g4

Tillatt bebygd areal (BYA) er 20%.

Feltene skal utnyttes til eneboliger.

Tillatt mgnehgyde er 7 meter.

Bygningene skal ha saltak pa minimum 22 grader.

Bb6,8099

Tillatt bebygd areal (BYA) er 50%.

Minste uteoppholdsareal MUA er 25 kvm pr. boenAetalene skal opparbeides som
hage/park, og minstestarrelsen pr. omrade er 160 kv

Feltene skal utnyttes til blokkbebyggelse.

For feltene 6 og 8 er tillatt mgnehgyde 14 meter.

For felt 9 er tillatt mgnehgyde 11 meter.



§ 3 Offentlige trafikkomrader
Alle offentlige trafikkomrader skal anlegges sorat\ga plankart.

8§ 4 Friomrader

Omradene skal fungere som leke- og rekreasjonsagallers bidra til & opprettholde noe av
den eksisterende vegetasjonen i reguleringsomradet.

Det tillates bare anlegg og innretninger som Hianytning til omradenes funksjon.
Opprinnelig trevegetasjon innenfor omradene F23 8 skal i starst mulig grad sgkes bevart,
og skal males inn og vises pa situasjonskart.

Trafokiosker i tilknytning til boligomradets strgarsyning kan tillates.

§ 5 Spesialomrader
Bevaring av anlegg/ bolig, forretning Sba/bf

Tillatt bebygd areal (BYA) er 15%.

Tillatt mgnehgyde er 8 meter.

Innenfor omradet skal eksisterende bygningers g&st@nlegg, tun og vegetasjon bevares.
Ny bebyggelse skal innordne seg bevaringshensynet.

Det tillates kontor- og forretningsbygg i liten &kakombinasjon med boligformal. Det
tillates ikke virksomhet som kan veere til hinddeesjenanse for bevaringshensynet, eller
virksomhet som genererer stor trafikk.

Sgknader om eksterigrendringer eller ny bebygdeisenfor bevaringsomradet skal sendes
fylkeskommunens kulturminneforvaltning til uttalels

Bevaring av anlegg/ forretning, lager Sbha/fl

Tillatt bebygd areal (BYA) er 25%.

Feltet kan suppleres med bygninger der tillatt nhayde pa nybygg og tilbygg er 9 meter
malt fra gjennomsnittlig planert terreng rundt begg

Innenfor omradet skal eksisterende bygningers gkst@nlegg og vegetasjon bevares.

Ny bebyggelse skal innordne seg bevaringshensynet.

Det tillates lager-, kontor- eller forretningsbydgen skala. Det tillates ikke virksomhet som
kan veere til hinder eller sjenanse for bevaringsieet, eller virksomhet som genererer stor
trafikk.

Sgknader om eksterigrendringer eller ny bebygdetsenfor bevaringsomradet skal sendes
fylkeskommunens kulturminneforvaltning til uttalels

Bevaring av allé Sbp
Alleen reguleres til bevaring. Det ma ikke settesk tiltak som kan skade alleen. Nye traer kan
plantes som erstatning for treer som ma fiernesapsgkdom o.l.

Frisiktsoner



Frisiktsoner er vist pa reguleringskartet. Terreéndasiktsonen ma planeres slik at terrenget
inklusiv eventuell vegetasjon vil ligge i niva medtatende veier. Innenfor frisiktsonen er det
ikke tillatt & plassere innretninger eller gjenstan herunder parkering, som stikker hayere enn
0,5 meter over planet som dannes mellom midtlitijate tilstatende veiene. Enkeltstaende
stammetraer som ikke hindrer sikten kan tillates.

§ 6 Fellesomrader FO

Adkomstvei FOa

» Arealet skal utnyttes til felles avkjarsel for tte Sba/fl, Sba/bf, Bb2 og Bb3.

 Skjaeringer, fyllinger og forstgttninger utover degulerte formal, som er ngdvendig for
fremfaring av veien, kan anlegges pa de tilgrenseaduleringsformal.



Utskriftsdato: 24.03.2025
Vestby kommune
Adresse: Postboks 144, 1541 VESTBY
Telefon: 64 98 01 00

Vann og avlgp med informasjon om vannmaler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Vestby kommune
Kommunenr. 3216 Gardsnr. 11 Bruksnr. 87 Festenr. Seksjonsnr. 22
Adresse Nordbyhagen 65, 1540 VESTBY

Informasjon om vann/avlgp registrert pa eiendommen

Malernummer Stand Dato | Avlesningstype Forbruk 2024
26816702 3017 19.12.2024 Arsavlesning - Ekstern kilde 163
Offentlig vann Ja
Offentlig avlep Ja
Privat septikanlegg Nei

For seksjonerte eiendommer kan det mangle vannmaélerinfo og andre opplysninger
tilknyttet vann/avlep, da disse opplysningene er knyttet til en fellesavtale for sameiet.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som folge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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