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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.

oTG 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.

| QP 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.

cTG 3 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.

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 & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig Tiltak under kr 10 000
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte
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

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2.

Tiltak over kr 300 000

XXX
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Beskrivelse av eiendommen

Rekkehusene er oppfert i 2012 etter gjeldende byggeforskrifter.
Byggeforskrift 1997 med senere endringer. Eiendommen er
vurdert i den stand den var pa besiktigelsesdagen. Kommentarer
vedrgrende vedlikehold osv. er anfgrt i den tekniske beskrivelsen
i rapporten.

Boligen er over 4. etasjer og har normal god standard og den
framstar i dag som normalt pent vedlikeholdt.

Tilstandsanalysen har ikke avdekket noen tydelige symptomer pa
svikt og avvik fra normal standard. Det er gjennomgaende
registrert TG1, bortsett fra et pat TG 2 som blant annet er gitt
pga alder/slitasje pa terrassebodr og vanskelig tilgjengelighet for
rens av sluk pa et bad. De byggetekniske konstruksjoner virker
godt utfgrt i henhold til byggeskikken pa tiden for oppfgrelse.

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

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

30
25
20
15

10

o
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.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Tiltaket er prosjektert i henhold til Byggeteknisk forskrift av
1997 med senere endringer ifglge rammetillatelse gitt 26/2-
2010.

Oppsummering av avvik

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

Rekkehus

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 1. etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende Gé til side
konstruksjoner vatrom

Vatrom > 3. etasje > Bad > Tilliggende Gatil side
konstruksjoner vatrom

UL AP AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger

Oppdragsnr.: 15467-2897 Befaringsdato:

o Vatrom > 3. etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side

tettesjikt

24.09.2025
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REKKEHUS
Byggear Kommentar
2012 Midlertidig brukstillatelse gitt 14/6-
2012. Ferdigattest utstedt 16/9-2022
UTVENDIG
Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Flatt tak tekket med folie.

Nedlgp og beslag

Renner og nedlgp i plastbelagt stal.

Veggkonstruksjon

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

Overnevnte bygningsdeler er en del av sameiets/borettslagets
vedlikeholdsansvar, og er ikke omfattet av denne rapporten.

Det blir ikke satt tilstandsgrad for disse bygningsdelene.

Arstall: 2012

Vinduer

Vinduer med trerammer og tre-lags isolerglass.

Arstall: 2012

Dgrer

Bygningen har malt hovedytterdgr. Balkongdgrer med treramme og 3-
lags isolerglass.

APl Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst sydvestvendt terrasse pa bakkeplan p& 18m? fra kjgkken.
Adkomst til en nordgstvendt balkong pé 6,4m? fra soverom 2. etasje og
en sydvest balkong pé 1,2m? fra stue.

Vurdering av avvik:
e Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

En del slitasje og oppsrukket treverk i terrassebord.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas tiltak for & lukke avviket.

INNVENDIG

Oppdragsnr.: 15467-2897

Overflater

Oppholdsrom med malt parkett i 1. etasje og ellers trestavs eikeparkett
pa gulvene, malte mur og platekledde vegger og malte plater i takene.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Radon

Leiligheter 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.

Innvendige trapper

Tretrapp med malte vanger og eik inntrinn mellom etasjene. Lukkede
trinn mellom 1. og 2. etasje, ellers apne trinn.

Innvendige dgrer

Hvite folierte innerdgrer med hvitmalte karmer.

Garderobe

Skyvedg@rsgarderobe montert i entre og pa to soverom.

VATROM
1. ETASJE > BAD/VASKEROM
Generell
Baderom med flislagte overflater og varmekabler.

Arstall: 2012

1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater vegger og himling

Flislagte vegger og malte plater i himlinger. Downlights montert i
himling pa bad.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Befaringsdato: 24.09.2025 Side: 7 av 16
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Overflater Gulv

Gulvet er flislagt med 10/10 fliser pa gulv med fall mot sluk plassert i
dusjsone. Rommet har elektriske varmekabler. Hgydeforskjell fra toppen
av sluket til toppen av membranen ved dgrterskelen er 25mm.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Det er montert membran og plastsluk med klemring pa bad.

1. ETASIE > BAD/VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Dusj pa gulv med dusjdgrer i herdet glass. Servant med
skuffeinnredning.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

Avtrekk fra baderom tilkoplet leilighetens balanserte ventilasjonsanlegg.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner. Vegg motsatt side flislagt. Takstmannen har derfor
kontrollert med fuktindikator i vatsoner uten at det er registrert fukt i
omradet.

Vurdering av avvik:
* Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig a foreta
hulltaking i vegg bak vatsone.

Konsekvens/tiltak
¢ TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

3. ETASJE > BAD

Generell

Baderom med flislagte overflater og elektrisk gulvvarme.

Oppdragsnr.: 15467-2897

Arstall: 2012

3. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Flislagte vegger og malte plater i himlinger. Downlights montert i
himling pa bad.

3. ETASJE >BAD

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt med 10/10 fliser pa gulv med fall mot sluk plassert i
dusjsone. Rommet har elektriske varmekabler. Hgydeforskjell fra toppen
av sluket til toppen av membranen ved dgrterskelen er 25mm.

3. ETASJE > BAD

&+~

U hierl)  Sluk, membran og tettesjikt

Det er montert membran og plastsluk med klemring pa bad.

Vurdering av avvik:
e Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjgring.

Sluk plassert under badekar og har vanskelig tilgjengelighet.

Konsekvens/tiltak

o Nar sluket har begrenset tilgang, er det vanskelig a rengjgre sluket og
a inspisere den for 4 oppdage skader i membranen/fuger rundt sluket,
som er avgjgrende for a forhindre lekkasjer.

3. ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Badekar med dusjgarnityr. Servant med skuffeinnredning. Klosett med
vegghengt klosettskal og innebygget sisterne.

3. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Avtrekk fra baderom tilkoplet leilighetens balanserte ventilasjonsanlegg.

3. ETASJE >BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner.

Vurdering av avvik:
* Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig a foreta
hulltaking i vegg bak vatsone.

Konsekvens/tiltak
¢ Ved manglende hulltaking er det fare for at eventuelle skader i veggen
ikke avdekkes.
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KIGKKEN
1. ETASJE > STUE/KIBKKEN

Overflater og innredning

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

1. ETASJE > STUE/KIJ@KKEN

Avtrekk

Ventilator over koketopp tilkoplet leilighetens balanserte
ventilasjonsanlegg.

SPESIALROM
1. ETASJE > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Wc med flislagt gulv og malte plater pa vegger og tak. Servant. og
frittstaende toalett.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Felles hoved vann tilfgrselsrgr i kobber lagt skjult i kanaler.

Vanninstallasjoner i leiligheten montert med "rgr i rgr" system (PEX).

Fordelingsskap med
stoppekraner pa wc. Eget fordelingsskap for bad i 3. etasje.

Oppdragsnr.: 15467-2897

Avigpsrgr

Hoved avigpsrgr av plast lagt skjult i kanaler.

Ventilasjon

Balansert ventilasjonsanlegg montert i leiligheten.
Aggregat plassert i bod 4. etasje.

Sprinkleranlegg

Det er montert sprinkleranlegg i sameiet.

Sentralstgvsuger

Sentralstgvsuger montert i boligen, uttakk alle etasjer ogsa bod 4.
etasje.

Vannbaren varme

Leiligheten er oppvarmet med radiatorer via sentral fiernvarme. | tillegg
varmekabler pa badene og wc.

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. Vaer derfor
oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fG en
fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap med automatsikringer, 9x16 og 1x25 Amp kurser og
jordfeilbryter pa alle kurser. Overspenningsvern montert.
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1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt
arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?

Nei

Spgrsmal til eier

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

2012 Anlegget er fra byggear.

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

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

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

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

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

Nei

Generell kommentar

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.

Oppdragsnr.: 15467-2897

Befaringsdato: 24.09.2025

U Al Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal 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
pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller raGdgivning.

Sprinkelanlegg. Pulverapparat. Rgykvarsler.

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
sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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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
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,
AN ot ezl (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
> Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod - (BRA-b) boenheten(e)
Bad 2
/I Teknisk ° S l
rom

Terrasse- og

Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal terrass P 8

N %%

3 Kjokken o (TBA) og &pen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\
Saverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke

maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

I balkong

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
rommene. Ikke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

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 Oom 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 & 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?

Arealer
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Rekkehus
Bruksareal BRA m?

a Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal
Etasje (BRA-) (BRA-e) (BRA-b) U (TBA)
Kjeller 5 5
1. etasje 46 46 17
2. etasje 46 46 8
3. etasje 41 41
4. Etasje 10 10
SUM 143 5 25
SUM BRA 148
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal

) (BRA-i) (BRA-€)
Kjeller Bod

. Entré, bad/vaskerom, toalettrom,
1. etasje .
stue/kjpkken, bod under trapp
2. etasje Stue, soverom
. Trapperom, bad, soverom, soverom 2,
3. etasje
soverom 3
4. Etasje Bod
Kommentar

Arealer malt innvendig pa stedet. Innvendige vegger, kanaler og sjakter er medtatt BRA-i.
Takhgyde 2.45-2,50m og 2.30 i trapperom 3. etasje.
| tillegg disponerer leiligheten en kjellerbod pa 4,65m?

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

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Pb. 80 Tasen k

0801 OSLO Norsk takst

Ikke maleverdig areal  Gulvareal
(ALH) (GUA)
5
46
46
41
5 15
5 153

Innglasset balkong
(BRA-b)

E]Ja Nei
[Jsa Nei
Dja Nei

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)
Rekkehus 129

Oppdragsnr.: 15467-2897 Befaringsdato:  24.09.2025

S-ROM( m2)

14
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
24.9.2025 Jan Berby Takstingenigr

Frode Bratlid Nilsen Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 128 150 8 45.7 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Sigurd Hoels vei 60

Hjemmelshaver
Frode Bratlid Nilsen og Gro Fossli Stgten

Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer Organisasjonsnr
Tiedemannsbyen 137 / 3463 OBOS Eiendomsforvaltning 912076377
Hagekvartalet Sameie 2 Telefon: 22 86 59 99

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Rekkehus bolig over 4 plan beliggende pa Ensjg/Tiedmannsbyen som ligger i et omrade med Kampen, Ensjg, Lille Teyen Hageby og Hasle i
naeromradet. Omradet er i stor utvikling. Kort vei til offentlige kommunikasjonsmidler, skoler og forretninger.

Adkomstvei

Offentlig. Private interne smaveier mellom bebyggelse.
Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett.

Om tomten

Pent opparbeidet fellesarealer med gressplener, beplantning, lekeplasser og hellelagte gangarealer. Parkanlegg i umiddelbar naerhet til blokken
med lekeapparater, bekk, vannspeil, gangbru, beplantning og balplass. Omradet godt skjermet fra biltrafikk. Seksjonen har en egen parsell
med blant annet terrasse og gressplen.

Parkering

Seksjonen har en tilhgrende parkeringsplass med el-bil lader i felles avlast parkeringsanlegg. Kjgreadkomst til oppstillingsplassen er via lasbar
garasjeport og ellers gangadkomst via trapperom/heis og dg¢r til det fri. Forgvrig parkering i omkringliggende veier etter gjeldende
bestemmelser.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Tryg Forsikring 6597178

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

Opplysninger vedrgrende hjemmel,
gardsnummer, bruksnummer,
seksjonsnummer, eiendomsbetegnelser,

Norges Eiendommer . o Gjennomgatt Nei
eiet/festet tomt, tomteareal og byggear
oppegitt ved elektronisk grunnbok, Norges
Eiendommer.

Tegninger Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 07.10.2025

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.: 15467-2897

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

Oppdragsnr.: 15467-2897

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/ES8383

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: 24.09.2025 Side: 16 av 16
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ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Sigurd Hoels vei 60
Postnr 0655

Sted OSLO

Andels- /

leilighetsnr.

Gnr. 128

Bnr. 150

Seksjonsnr. 8

Festenr.

Bygn. nr. 300209618

Bolignr. HO101

Merkenr. A2019-970286

Dato 08.02.2019

Innmeldtav  Paal Zandstra Krokeide

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Energimerke
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.


http://www.energimerking.no/

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 « faerre 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 & falge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, 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 lsnnsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bar 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)

- Utfare service pa ventilasjonsanlegg - Isolering av varmeragr, ventiler, pumper

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 & vurdere tiltakene nsermere. 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. www.energimerking.no/beregninger

Registrering: Attest utstedt med enkel registrering.

Bygningskategori: Smahus

Bygningstype: Rekkehus

Byggear: 2012

Bygningsmateriale: Tre

BRA: 138

Ant. etg. med oppv. BRA: 3

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Fjernvarme
Ventilasjon: Balansert



http://www.energimerking.no/beregninger

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & gd inn p& www.energimerking.no, 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 oppagitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031)

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tlf. 800 49 003.

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.energimerking.no

www.enova.no/hjemme



http://www.enova.no/hjemme
http://www.energimerking.no/
http://www.energimerking.no/NS3031
http://www.energimerking.no/

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for fglgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Sigurd Hoels vei 60

Postnr/Sted: 0655 OSLO

Leilighetsnummer:

Bolignr: HO101

Dato: 08.02.2019 14:07:50

Energimerkenummer: A2019-970286

Ansvarlig for energiattesten: Paal Zandstra Krokeide
Energimerking er utfart av: Paal Zandstra Krokeide

Gnr: 128

Bnr: 150
Seksjonsnr: 8
Festenr:

Bygnnr: 300209618

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 1: Utfgre service pé ventilasjonsanlegg

Balanserte ventilasjonsanlegg bgr kontrolleres jevnlig for & sikre at de fungerer som de skal. Filtere bgr skiftes jevnlig.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 2: Isolering av varmergr, ventiler, pumper

Eventuelle rarnett, rgrbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte bgr isoleres for a redusere ungdvendig varmetap. Pa ventiler og
komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg veere enklere & oppna gnsket turtemperatur i hele anlegget.

Brukertiltak
Tips 1: Felg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane & felge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken. Ca halvparten av

boligens energibruk gar til oppvarming.

Tips 2: 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

gulv, tak og vegger.

Tips 3: Redusér innetemperaturen

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

vinduene.

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Byt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du bar bytte til sparedusj 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.

Tips 5: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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



Tips 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tips 7: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stram selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tips 8: Spar strgm pé 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. Sl& 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 hay temperatur inne i skapet/boksen (nye kjglekap har ofte automatisk
avriming). Fjern stav pa kjgleribber og kompressor pa baksiden. SIa 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.

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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



EMERA NO2 AS

Emera Oslo @st v/Lotte Greaker
Lavenskiolds vei 4E, 1358 JAR
E-post: lotte.greaker@emera.no

Deres ref.: 02250144 . Var ref.: 7146-1-08 Dato: 18.09.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: Tiedemannsbyen Hagekvartalet Sameie 2
Organisasjonsnr: 912076377

Seksjonseier: Staten, Gro Fossli

Medeier: Nilsen, Frode Bratlid

Leilighetsnummer: 08

Adresse: Sigurd Hoels Vei 60, 0655 OSLO
Seksjonsnummer: 8

Gnr. 128

Bnr. 150

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: Storebrand Forsikring AS- polisenummer 896847.

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 arsmate.

Enkelte seksjonseiere har garasje i eget sameiet, Tiedemandsbyen Hagekvartal Garasjesameie, gnr 428, bnr 1, ideell
276/48.764. Ved salg av garasje tilkommer et administrasjonsgebyr til forretningsfarer etter gjeldende priser. Faktura
sendes meglerkontoret. Husk & gi oss melding om salg for garasje, da den ikke falger boligen automatisk. Det sendes
egne giro for garasjeleie, dersom det gnskes avtalegiro/e-faktura ma det etableres to avtaler med banken, dette grunnet
ulike kundenummer/KID nummer. Egen hjemmeside: web1.herborvi.no/7146/ Lyse:eierskrifter skal meldes inn via
firmaets nettside Vaktmester: OBOS Eiendomsdrift tIf: 22 99 18 80. Garasje: Styret skal informeres pa forhand dersom
plassen leies ut mer enn en maned. Bestilling av ekstra fiernkontroll kan gjgres pa sameiets hjemmeside.
Felleskostnadene gker med 4% fra 01.01.24

Selskapets totale lan og vilkar:
Ingen lan registrert pa selskap.

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 3 306,00,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Petersborghuset 30,00
Felleskostnader 2 734,00
Kabel-tv og br.band 542,00

Ved oppgjar bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlIf. 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):


mailto:restanseforesporsel@obos.no

Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 1196,-
Fradragsberettigede kostnader: 1,-
Annen formue: 35 209,-
Gjeld: 0,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:
Ingen lan registrert for leilighet.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere sparsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Bjgrn Amble pr. e-post:
bjorn.amble@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsf@rer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgéar 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 fremgér av andre
dokumenter selger har, sd ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid fgr salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfgrer 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 til styret v/Gull Sumbol Mughal, e-post:
tiedemannsbyen2@styrerommet.no

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

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

Vi gjgr 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


mailto:reservasjon.oef@obos.no

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 ordinaert gebyr) 1063 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
Pafer/fiern medeier og overfaring til slektning 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

Tiedemannsbyen Hagekvartalet Sameie 2 org. nr. 912 076 377

Vedtatt pd sameiermgte den 26.04.2018 i medhold av eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr.
65. (Erstatter tidligere vedtekter fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet).

1. Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse
Sameiets navn er Tiedemannsbyen Hagekvartaleet Sameie 2. Sameiet er opprettet ved
tinglysing av vedtak om seksjonering fra kommunen, tinglyst 20.11.2012.

1-2 Hva sameiet omfatter
(1) Sameiet bestar av 25 boligseksjoner pa eiendommen gnr. 128, bnr. 150 i Oslo kommune.

(2) Den enkelte bruksenhet bestar av en hoveddel, og to tilleggsdeler. Hoveddelen bestar av
en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.
Seksjonerte tilleggsdeler bestar av

e private utearealer

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

(4) Eiendommen gnr. 128 bnr 131 (utomhusarealet beliggende mellom bebyggelsen) eies og
disponeres av Sameiene Tiedemannsbyen Hagekvartalet Sameie 1 og 2 i fellesskap. De
naermere regler om disponering, kostnadsfordeling osv. knyttet til dette arealet er regulert i
vedtekter for Tiedemannsbyen Hagekvartalet Utomhussameie.

1-3 Sameiebrgk

(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 p& annen mate erverve flere enn to boligseksjoner.

(3) Sameiets forretningsfagrer skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold.
Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte

betales et eierskiftegebyr.

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



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 giennomfare tiltak pa fellesarealene som er
nagdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

(3) Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafgres
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 & foreta arbeider som pavirker/bergrer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhandsgodkjenning fra styret/arsmgtet.

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/arsmgtet. 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 navaerende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, ma ved rehabilitering og andre felles
tiitak pa eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilharer. Styret/arsmatet avgjar
om remontering skal tillates.

(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre
offentlige bestemmelser er ikke tillatt.

(8) Sameiet disponerer 18 boder i kjelleren i Tiedemannsbyen Hagekvartalet Sameie 1.
Sameiets bruksrett tinglyses i Hagekvartalet Sameie 1. Den neermere fordelingen av boder i
Tiedemannsbyen Hagekvartalet Sameie 1 fremgar av vedlegg 1 til neerveerende vedtekter.
For bruken av boder betaler Sameiet en forholdsmessig del av drift-og
vedlikeholdskostnadene i kjelleren i Tiedemannsbyen Hagekvartalet Sameie 1. Videre
disponerer Sameiet 7 sportsboder eksklusivt, samt en fellesbod i sambruk med
Tiedemannsbyen Hagekvartalet Sameie 1, i Tiedemannsbyen Hagekvartalet Garasjesameie.

Den neermere fordelingen av boder i Tiedemannsbyen Hagekvartalet Garasjesameie fremgar
av vedlegg 2 til neerveerende vedtekter. For bruken av boder betaler Sameiet en
forholdsmessig del av drift-og vedlikeholdskostnadene i Tiedemannsbyen Hagekvartalet
Garasjesameie.



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

(2) Dyrehold er tillatt s& lenge dette ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate er til skade

eller ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen.

4. Sameiets parkeringsplasser
Garasjeanlegget under bebyggelsen tilhgrende Sameiene Tiedemannsbyen Hagekvartalet
Sameie 1 og 2 utgjgr en egen anleggseiendom, gnr. 428 bnr 1. Denne eiendommen eies av
de som eier parkeringsplasser i anlegget samt de overliggende eierseksjonssameiene i
felleskap.
De seksjonseiere i sameiene Tiedemannsbyen Hagekvartalet Sameie 2 som ikke har
ervervet parkeringsplass, har ikke rett til & benytte parkeringsplassene i Tiedemannsbyen
Hagekvartalet Garasjesameie.
Forholdene omkring parkering i garasje er naermere regulert i vedtektene for
Tiedemannsbyen Hagekvartalet Garasjesameie.
5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar
5-1 Seksjonseierens plikt til & 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 farste hovedsikring eller inntakssikring

i) innsiden av vinduer og ytterdgrer til boligen

j) sidene av hekk mot tilleggsareal klippes av seksjonseier. Hekker som avgrenser
tilleggsdel for seksjonene pa bakkeniva, klippes i toppen og pa yttersiden av sameiet.



(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 gkonomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avilgpsrgr 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, baerende
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 & 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 & utfare vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting
i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle veert utfgrt 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 ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter,
slik som rar, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til
a fare nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe
for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig
vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligene.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og
ytterdgrer til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner, samt rar eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med
unntak av varmekabler.

(4) 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
gjennomfgares slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre
brukere.

(5) 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
med mindre annet fglger av disse vedtektene.

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

(3) Kostnader til kabel-TV og internett fordeles med likt belgp per seksjon
(4) Kostnader forbundet med fijernvarme fordeles i henhold til forbruk.

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

(6) Enhver endring av fordelingsngkkelen som utfgres i strid med denne bestemmelse er
ugyldig.

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobelgp som fastsettes pa
arsmatet, 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 arsmgtet har vedtatt slik avsetning. Midlene
skal settes pa egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og
innbetalingene skal falge sameiebrak.

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren
som falger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et
belap som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelap pa det
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfart. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle
ha veert betalt etter at det er kommet inn en begjeering 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 utgjar mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk og brudd pé& ordensregler

7-2 Palegg om salg av seksjonen

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



7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppfarsel medfarer fare for gdeleggelse 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 to til fire andre medlemmer.
Det kan velges inntil to varamedlemmer.

(2) Styremedlemmene tjenestegjear i to ar hvis ikke arsmegtet har bestemt noe annet.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(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 foregéende styreperiode. Styret
bestemmer fordelingen av vederlaget.

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

(6) Arsmatet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.
(7) Styret skal peke ut en til to representanter i styret for Tiedemannsbyen Utomhus Sameie.

(8) Styret skal peke ut en til to representanter i styret for Tiedemannsbyen Garasjesameie.

8-2 Styremagter
(1) Styreleder skal sgrge for at styret mates sa ofte det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfareren 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 matelederens 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 fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til
forretningsfarer.

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



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 arsmgtets beslutning i det enkelte tilfelle.

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

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 &
gjennomfare 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. Arsmatet

9-1 Arsmatets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet.

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

9-2 Tidspunkt for arsmetet

(1) Ordineert arsmate skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for magtet og om siste frist for & innlevere saker som gnskes
behandlet.

(2) Ekstraordineert arsmate skal holdes nar styret finner det ngdvendig, 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 arsmate

(1) Styret innkaller til &rsmgte med et varsel som skal vaere pa minst atte og hayst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinaert arsmate 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 arsmgtet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma 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 ordingere arsmgatet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det far fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).



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

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

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

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordineert arsmgte, kan arsmgtet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til matet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet
pa arsmeatet 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 arsmgte for & avgjere forslag som er fremsatt i matet.

9-5 Hvem kan delta i arsmgtet

(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 arsmatet og uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & veere til
stede pa arsmgtet 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 arsmatet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmatet tillater det.

9-6 Mgteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmatet velger en annen mateleder. Mgteleder
behgver ikke & veere seksjonseier.

(2) Mgtelederen har ansvar for at det fares protokoll over alle saker som behandles, og alle
beslutninger som tas pa arsmgatet. Matelederen 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 arsmate
(1) I arsmgtet 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,
avgjeres saken ved loddtrekning.

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmatet

(1) Beslutninger pa arsmeatet 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 arsmgtet for & 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) omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c) salg, kjgp, 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) Overfaring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32
attende ledd.

g) 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 berarte, jf.
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd.

9-9 Flertallskrav for seerlige bomiljgtiltak

(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 arsmgtet. Hvis 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 arsmgatet.

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



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

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

b) opplagsning av sameiet

c) tiltak som medfgrer vesentlig endring av sameiets karakter

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

9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens nzerstadende

b) ens eget eller ens neerstaendes 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 88§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller
ens neaerstaende.

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

10 Forretningsferer, regnskap, revisjon og forsikring

10-1 Forretningsfarer
Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsfagrer 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 tjienestegjgr 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) Pakostninger pa den enkelte bruksenhet som ikke omfattes av sameiets fellesforsikring,
ma den enkelte sameier selv forsikre pa en betryggende mate.

(3) 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 & 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 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.

11-3 Generelle plikter

Seksjonseierne plikter & overholde bestemmelsene som fglger av kommunens
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler
fastsatt av arsmgtet. Dersom ikke annet falger av disse vedtekter, gjelder reglene i
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65.



VEDTEKTER
FOR
TIEDEMANNSBYEN HAGEKVARTALET GARASJESAMEIE

Gnr. 428 bnr. 1i Oslo kommune.
Sist endret pa ordinzaert sameiermgte 13.04.2021.

81
Navn
Sameiets navn er Tiedemannsbyen Hagekvartalet Garasjesameie.

§2
Hva sameiet omfatter
Sameiet omfatter et garasjeanlegg, sykkelboder, boder samt noen spesialrom i en egen fradelt
eiendom under bakkeniva innenfor bebyggelsen i Tiedemannsbyen Hagekvartalet, betegnet som gnr.
428 bnr. 1, beliggende | Oslo Kommune ("Eiendommen").

Sameiet er et ideelt sameie, hvor sameierne eler en ideell andel av Eiendommen, og er i henhold til
vedtektene tildelt spesielle rettigheter og plikter til forskjellige deler av Eiendommen.

Sameiet bestar av andeler med en sameiebrgk, som fordeler seg som fglger;
160 andeler for p-plass til bil, hver utgjgrende 276/48.764 44.160

1 andel for boder og spesialrom tilh. gnr 128, bnr 149, Tiedemannsbyen Hagekv. 1 Sameie 3.517
1 andel for boder og spesialrom tilh. gnr 128, bnr 150, Tiedemannsbyen Hagekv. 2 Sameie. 1.087
Til sammen 48.764

Med forbehold om at antallet Sameier kan endres.

§3
Formal
Sameiets formal er 3 eie og forvalte et garasjeanlegg med diverse felles bygningsmessige og tekniske
funksjoner for bebyggelsen som ligger over garasjeanlegget, innenfor omradet Hagekvartalet | Oslo
kommune til beste for eierne av sameiet.

§4
Fysisk bruk av sameiets eiendom
Den enkelte sameier har enerett til bruk av enkelte deler av garasjeanlegget slik det naermere er
bestemt | disse vedtekter jfr §§ 5 og 6, og har for gvrig lik rett til & utnytte garasjeanleggets gvrige
arealer til det de er beregnet eller vanligvis brukt til.

Som vedlegg 1 fglger en tegning over Eiendommen med angivelse av parkeringsplassene med
nummerering. Styret/forretningsfgrer fgrer oversikt over hvem som til enhver tid er eier av de ulike
plasser. Det er kun sameiere med sameieandel med rett til parkeringsplass, som kan benytte
parkeringsplassene | Eiendommen.

Eiendommen omfatter ogsa bodarealer. De enkelte boder disponeres eksklusivt av seksjonseiere.
Styret/forretningsfgrer fgrer oversikt over hvem som til enhver tid eler de ulike boder. Det kan lkke
fattes vedtak | sameiet som bergrer fordelingen av parkeringsplasser og boder uten at de bergrte
sameierne har gitt sitt samtykke til dette, med unntak av de tilfeller som omfattes av § 6.



Eiendommen kan, uten hensyn til om det er undergitt eksklusiv bruksrett eller utgjgr gvrig areal, bare
nyttes i samsvar med formalet, jf § 3 og innenfor de rammer og begrensninger som fglger av disse
vedtekter. Bruken av Eiendommen ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade eller
ulempe for andre sameiere. Bilvask er Ikke tillatt i garasjeanlegget.

Det er ikke tillatt & drive naeringsvirksomhet | eller fra Eiendommen. Utleie av garasjeplass iht. §6 er
Ikke a anse som naeringsvirksomhet etter denne paragraf. Det er heller Ikke tillatt & drive verksted
eller utgve verkstedsliknende aktiviteter i tilknytning til biler som er parkert pa sameiets eiendom.

For gvrig vises til evt. ordensreglement fastsatt av styret iht. § 12. Bruksrett til parkeringsplass
forutsetter at det er betalt et vederlag til utbygger av prosjektet Tiedemannsbyen.

§5
Rettslige disposisjoner
Alle sameierne vil fa sikret en ideell andel i sameiet iht. sameiebrgken ved at det tinglyses et felles
skjgte for eiendommen hvor alle andelene angis. Utbygger av prosjektet Tiedemannsbyen
Hagekvartalet vil eie de parkeringsplassene/bodene som ikke er solgt.

Sameierne kan bare pantsette, selge og for gvrig disponere over sin sameieandel Innenfor rammen
av disse vedtekter.

Sameieandel med rett til parkeringsplass i garasjeanlegget kan bare pantsettes, selges og for gvrig
disponeres over sammen med eierseksjon i sameie i bebyggelsen tilhgrende Tiedemannsbyen
Hagekvartalet Sameie 1 og 2 med mindre annet uttrykkelig fglger av disse vedtekter, jfr § 6. Skjgte pa
slik sameieandel kan pafgres egen erklaering om dette.

Sameieandel med rett til spesialrom (tekniske rom, boder etc.) kan bare pantsettes, selges og for
gvrig disponeres over sammen med den samlede bebyggelse arealene skal betjene. Skjgte pa slik
sameieandel kan pafgres egen erklaering om dette.

Enhver rettslig disponering av sameieandel skal uten ugrunnet opphold meldes skriftlig til styret eller
sameiets forretningsfgrer med opplysning om hva disponeringen gjelder og mellom hvilke parter
disponeringen gjelder. Ingen rettslig disponering av sameieandel er bindende for sameiet fgr den er
godkjent av sameiets styre, med mindre det gjelder pantsettelse eller salg av sameieandel med rett
til parkeringsplass sammen med eierseksjon og som er godkjent av det aktuelle sameie hvor
eierseksjonen er organisert.

Sameierne har ikke forkjgps eller innlgsningsrett til gvrige sameieres sameieandel utover del som
uttrykkelig fglger av disse vedtekter. Det vises dog til styrets rett til  kreve salg av sameieandel med
rett til parkeringsplass Iht. § 6 under.

Sameierne kan ikke kreve oppl@sning eller bruksdeling av sameiet lht. sameielovens §§ 14 og 15.

§6
Disposisjonsrett over sameieandel med rett til parkeringsplass
En sameieandel med rett til parkeringsplass i garasjeanlegget gir rett til bruk av en bestemt
parkeringsplass i sameiets garasjeanlegg. Hver slik sameieandel skal veere tildelt et nummer som gir
eksklusiv rett til en parkeringsplass pa en plass med samme nummer iht. vedlagte parkeringsoversikt
—vedlegg 1.

En sameieandel med rett til parkeringsplass kan, med mindre den overfgres sammen med seksjon i
bebyggelsen, Ikke overfgres til andre enn seksjonseiere tilhgrende bebyggelsen i Tiedemannsbyen
Hagekvartalet Sameie 1 og 2.



Dersom eier av sameieandel med rett til parkeringsplass overdrar sin seksjon uten samtidig a overdra
sin andel | sameiet, kan sameiets styre nar som helst senere kreve at vedkommendes andel i sameiet
selges, dersom styret kan fremskaffe en kjgper av sameieandelen som er seksjonseier i sameiet 1
eller 2, evt. dersom sameiet kjgper andelen selv. Andelen skal ved et slikt salg selges til markedspris.
Ved vurderingen av hva som er markedspris, skal det legges stor vekt pa de priser som er oppnadd
for tilsvarende andeler i sameiet de siste 6 mnd forut for salget.

En parkeringsplass i garasjeanlegget kan kun leies eller lanes ut til andre seksjonseiere eller leietakere
i Tiedemannsbyen Hagekvartalet Sameie 1 og 2.
e (@nske om utleie/utlédn for mer enn 1 méned av gangen skal pa forhand skriftlig
varsles til sameiets styre
e Styret/forretningsf@rer skal til enhver tid fgre lister over de som gnsker a leie
parkeringsplass
e Beboere i Tiedemannsbyen Hagekvartalet Sameie 1 og 2skal ha fortrinnsrett til
leie/lan pa ellers like vilkar nar utleie skjer for perioder ut over 1 maned av gangen
e Ved en leietakers/laner gjentatte mislighold av sine rettigheter og plikter | forhold til
sameiet har sameiets styre rett til & kreve oppsigelse av leie-/laneforholdet
e Ved utleie/utlan er utleier ansvarlig overfor sameiet for utleverte ngkler og solidarisk
ansvarlig med lantaker/leietaker for dennes skadeforvoldelse pa sameiets eller andre
sameieres eiendom i garasjeanlegget.

Visse parkeringsplasser | Eiendommen er dimensjonert for kjgretgy tilpasset funksjonshemmede.
Sameierne er kjent med at dersom en eier av en annen seksjon i Tiedemannsbyen Hagekvartalet
Sameie 1 og 2 har behov for parkeringsplass tilpasset funksjonshemmede, kan styret i det sameiet
det gjelder palegge sameierne a stille til disposisjon sin plass. Dette gjelder bare i tilfeller der
seksjonseieren med funksjonshemning disponerer en annen parkeringsplass | parkeringskjelleren
under sameiets eiendom, og bruksoverlatingen skal skje mot at den sameier det gjelder far rett til
bruk av denne parkeringsplassen.

Det er et vilkar at vedkommende med funksjonshemning kan dokumentere at han eller hun pa grunn
av funksjonshemning har tillatelse fra kommunen til "parkering for forflytningshemmede" eller
annen tilfredsstillende dokumentasjon.

Styret i Garasjesameiet behandler eventuelle henvendelser vedrgrende ovenstaende ordning. Styrets
avgjprelse skal vaere basert pa henvendelse fra sameierne, og styret skal ikke selv initiere bruk av
ordningen.

§7
Ordinaert sameiermgte
Sameiets gverste myndighet utgves av sameiermgtet.

Alle sameiere har rett til 3 delta i sameiermgte med forslags, tale-, og stemmerett. For
sameieandelene tilhgrende gnr. 127/bnr. 149 og gnr. 128/bnr. 150, kan kun styremedlemmer | de
respektive eierseksjonssameier delta. En sameier kan mgte ved fullmektig, og har ogsa rett til 4 ta
med en radgiver til sameiermgtet.

Ordinaert sameiermgte avholdes hvert ar innen utgangen av mai. Styret skal pa forhand varsle
sameierne om dato for mgtet og siste frist for innlevering av saker som gnskes behandlet. Dersom
saker av vesentlig betydning skal behandles, bgr styret sende ut et forhandsvarsel om dette i sa god
tid at sakene kan behandles i de ordinzere sameiemgtene i Tiedemannsbyen Hagekvartalet Sameie 1
og 2.



Sameiermgtet innkalles skriftlig av styret med minst 8 og hgyst 20 dagers varsel. Innkallingen skal
angi tid og sted for mgtet, samt bestemt angi de saker som skal behandles | sameiermgtet. Dersom
et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall skal behandles,
ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen. Bare saker nevnt | innkallingen kan behandles pa
sameiermptet.

Uten hensyn til dette skal det ordinaere sameiemgtet behandle:
1) Styrets arsberetning
2) Styrets regnskap for foregaende kalenderar
3) Valg av styre
4) Valg av revisor dersom det er gnskelig (Ikke noe lovkrav om dette | tingsrettslige
sameier)
5) Arlig vedlikeholdsprogram

Arsberetning, regnskap og revisjonsberetning skal senest en uke fgr ordinzert sameiermgte sendes ut
til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten veaere tilgjengelige i sameiermgtet.

§8
Ekstraordinzert sameiermgte
Ekstraordinzaert sameiermgte holdes nar styret finner det ngdvendig eller nar et antall sameiere som
til sammen har minst en tiendedel av stemmene fremsetter skriftlig krav om det, og samtidig oppgir
hvilke saker de gnsker behandlet. Styret innkaller skriftlig til ekstraordinaert sameiermgte med minst
3 og hgyst 20 dagers varsel. Innkallingen skal skje pa samme mate som for ordinzert sameiermgte, jf

§7.

Alle sameiere har rett til 3 delta i ekstraordinaert sameiermgte med forslags, tale-, og stemmerett slik
det fremgar i § 7 ovenfor. En sameier kan mgte ved fullmektig, og har ogsa rett til 3 ta med en
radgiver til sameiermgtet.

§9
Sameiermgtets vedtak
Ved avstemninger regnes flertallet etter sameiebrgken, og slik at hver sameier har stemmerett iht.
sin sameiebrgk, jfr § 2 over. Med mindre annet fglger av vedtektene, gjelder som sameiermgtets
beslutning det som flertallet av stemmene beregnet etter sameiebrgken er avgitt for. Blanke
stemmer anses som ikke avgitt.

Det kreves minst to tredjedels flertall i sameiermgtet for vedtak om blant annet:

1) endring av vedtektene

2) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen som etter forholdene i
sameiet gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

3) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,

4) tiltak som har sammenheng med sameiernes bruksinteresser og som gar ut over
vanlig forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket fgrer med seg gkonomisk ansvar eller
utlegg for sameierne pa mer enn fem prosent av de arlige fellesutgiftene.

5) samtykke til at avtale om forretningsfgrsel gjgres uoppsigelig for et lengre tidsrom
enn 6 maneder

Fglgende beslutninger krever tilslutning fra de sameiere det gjelder:
1) at bestemte sameiere eller grupper av disse skal ha plikt til 8 holde deler av areal som
ikke szerskilt knytter seg til en sameieandel ved like,
2) innfgring og endring av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av kostnader
enn bestemti § 14.



3) endring av denne bestemmelse
4) endring av fordelingen av boder og parkeringsplasser, jf. § 4, men med unntak for
tilfeller som faller Inn under § 6 ovenfor
Det kreves tilslutning fra samtlige sameiere for vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige
deler av eiendommen.

Sameiermgtet kan Ikke treffe beslutning som er egnet til a gl visse sameiere eller andre en urimelig
fordel pa andre sameieres bekostning.

§10
Styret
Sameiet skal ha et styre pa 4 medlemmer som velges av sameiermgtet.

Styrets medlemmer skal velges som fglger;

2 medlem velges blant styremedlemmene i Tiedemannsbyen Hagekvartalet Sameie 1

2 medlem velges blant styremedlemmene i Tiedemannsbyen Hagekvartalet Sameie 2

Styret skal ha en styreleder som velges blant de 4 styremedlemmene.

Dessuten skal minst 2 av styremedlemmene ogsa inneha en sameieandel med rett til parkeringsplass.
Dersom det ikke finnes kandidater som oppfyller ovennevnte vilkar, kan ogsa sameiere med andel
med rett til parkeringsplass velges til styremedlem, selv om de ikke sitter i styret i noen av de to
eierseksjonssameiene. Styremedlemmene velges for 2 ar, med mindre sameiemgte fastsetter noe
annet.

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender | samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermgtet. Styret skal ansette
forretningsfgrer. Avtalen ma ha en oppsigelsesfrist som ikke ma overstige seks maneder.

Dersom sameiermgtet har truffet vedtak om det, kan styret ansette andre funksjonaerer. Det
pahviler styret a gi forretningsfgrer og andre funksjoneerer instruks, fastsette lenn/godtgjgrelse, fgre
tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gl dem avskjed.

Avgjgrelser som kan tas av et vanlig flertall i sameiermgtet, kan ogsa tas av styret, om ikke annet
felger av vedtektene eller sameiermgtets vedtak i det enkelte tilfelle. Styret er vedtaksfgrt nar minst
ett av styremedlemmene fra hvert av Sameiene Hagekvartalet Sameie 1 og 2 er til stede. Vedtak
treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjelder det som mgtelederen har stemt for. De som
stemmer for et vedtak, ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

Styret skal fgre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de fremmgtte
styremedlemmer.

§11
Styrets adgang til 3 forplikte sameiet
Med mindre sameiets styre beslutter noe annet, representerer det samlede styret sameiet og
forplikter det med sin underskrift i saker som gjelder sameiernes felles rettigheter og plikter i
samsvar med vedtak truffet av sameiermgtet eller styret.
| saker som gjelder vanlig forvaltning og mindre Igpende vedlikehold, kan forretningsfgreren eller 2
styremedlemmer sammen representere sameiet pa samme mate som styret.

§12
Ordensregler
Sameiets styre kan fastsette ordensregler for bruken av sameiets eiendom innenfor rammen av
sameiets formal.



8§13

Vedlikehold
Sameiets eiendom skal holdes forsvarlig ved like. Alt vedlikehold skal forestas av Sameiet og ikke den
enkelte sameier. Det skal utarbeides forslag til arlig vedlikeholdsprogram med tilhgrende budsjett for
Eiendommen, som fremlegges pa det ordinaere sameiermgtet til orientering.
Sameiene Tiedemannsbyen Hagekvartalet Sameie 1 og 2 samt Tiedemannsbyen Hagekvartalet
Utomhussameie skal ha ngdvendig tilgang til 3 kunne utfgre ngdvendig vedlikehold av sine
installasjoner som er lokalisert innenfor Eiendommen.
Styret kan gjennomfgre palegg gitt av offentlige myndigheter vedrgrende eiendommen.

§14
Vedlikeholdskostnader
1) Kostnader med eiendommen som lkke saerskilt knytter seg til en sameieandel, jf. pkt 2 under,
skal fordeles mellom sameierne etter sameiebrgken.
Dette gjelder utgifter til blant annet:
e eiendomsforsikring, jf § 18
e kostnader til indre og ytre vedlikehold av sameiets eiendom
e strgm til lys/oppvarming/ventilasjon
e drift og vedlikehold mv av sprinkleranlegg og ventilasjonsanlegg
e styre-/vaktmesterrom
¢ renhold av Eiendommens arealer
¢ kostnader til forretningsfgrsel, vaktmester, revisorhonorar og styrehonorarer

2) Kostnader som i all hovedsak gjelder parkeringsplasser som eies av sameierne eller spesialrom og
boder, skal dekkes av vedkommende sameier(e) som har nytte av objektet. Dette innebaerer
eksempelvis at kostnader som utelukkende gjelder parkeringsplassene kun fordeles pa de
sameiere som har andel med rett til parkering (iht. sameiebrgk dem i mellom). Rettighetshavere
med tinglyst skjgte til parkeringsandeler er ansvarlig for felleskostnadene inntil det er tinglyst
skjpte med ny rettighetshaver.

Dette gjelder utgifter til blant annet:
e garasjeport
e GSM-key eller tilsvarende
e Feiing og rengjgring av p-plasser og kjgresoner
e Oppmerking av p-plasser

Dersom en eier av parkeringsplass ikke flytter sin bil, eller fjerner alt pa parkeringsplassen, til det
tidsrommet styret har annonsert at garasjen skal rengjgres, vil styret ilegge eier av p-plassen en
avgift bestemt av styret. Manglende flytting av bil medfgrer merkostnader da bestilt rengjgrer
fakturerer for sin tid, samtidig som styret far ungdig merarbeid da eier av p-plassen ma kontaktes.
Styret har plikt til 3 annonsere rengjgring av garasje minimum 3 uker i forkant

3) Plikt til kostnadsdekning iht. pkt 1 og 2 over begynner a Igpe straks sameieandel med rett til
parkeringsplass eller spesialrom/bod er overievert til eler/beboer av bolig eller overievert til
respektive boligsameie. Kostnader knyttet til vedlikehold av tekniske installasjoner,
ventilasjonskanaler, rgr, kabler osv. som tilhgrer Sameiene Hagekvartalet Sameie 1 og 2 samt
Hagekvartalet Utomhussameie, Inngar ikke i felleskostnadene for Eiendommen, men bekostes av
sameiene.



8§15
Betaling av felleskostnader
Den enkelte sameier skal hvert kvartal betale et akontobelgp til dekning av sin andel av de arlige
felleskostnadene. Belgpets stgrrelse fastsettes av sameiermgtet eller styret slik at de samlede
akontobelgp med rimelig margin dekker de felleskostnader som antas a ville palgpe i Igpet av ett ar.

§16
Ansvar utad
Overfor sameiets kreditorer er sameierne solidarisk ansvarlig. Den enkelte sameier hefter imidlertid i
regressomgangen ikke for en annen sameiers andel av sameiets forpliktelser. Dersom en sameier
saledes har mattet baere en stgrre andel av felleskostnader enn han etter sameieforholdet er
forpliktet til, kan det overskytende kreves dekket av de som har betalt for lite.

8§17
Kamera/videoovervaking av fellesarealer
Sameiermgtet kan med alminnelig flertall gi styret fullmakt til a installere og foreta
kamera/videoovervaking av Eiendommen.
Overvaking ma skje i henhold til de til enhver tid gjeldende lover, regler og retningslinjer.
Styret skal melde fra til Datatilsynet fgr overvaking iverksettes og forpliktes til enhver tid til a benytte
den minst krenkende form for overvaking.

8§18
Forsikring
Eiendommen skal til enhver tid holdes betryggende forsikret forsikringsselskap som er godkjent til a
drive forsikringsvirksomhet i Norge. Styret er ansvarlig for at forsikring tegnes og at forsikringspremie
betales.

§19
Sameieloven
Sameielovens alminnelige regler gjelder | den utstrekning naervaerende vedtekter ikke regulerer
forholdet.

§20
Midlertidige bestemmelser i byggetiden
Utbyggingen av Eiendommen skjer i flere byggetrinn. Som en fglge av dette tas det forbehold om at
sameiebrgken kan bli endret. Sameierne er inneforstatt med at det er aktuelt a utvide Sameiet til 3
omfatte flere byggetrinn etter at det fgrst er opprettet for noen av byggetrinnene. Det kan tinglyses
erklaeringer om dette, og Sameierne er under enhver omstendighet forpliktet til 8 medvirke til en slik
utvidelse/sammenfgyning.

Alternativt kan sameiet bli opprettet som en eiendom for hele garasjeanlegget, fgr hele anlegget er
ferdig utbygget. Dersom dette alternativ gjennomfgres, har utbygger alene full radighet over de
byggetrinn som til enhver tid ikke er tatt i bruk. Utbygger baerer alene alle kostnader knyttet til de
arealer som lkke er tatt i bruk, mens kostnader knyttet til de arealer som er tatt i bruk, fordeles pa
gvrige Sameiere iht. prinsippene | § 14.

| byggetiden kan sameierne i perioder bli tildelt alternative arealer til parkering og boder av hensyn
til fremdriften i byggearbeidene.



Denne paragraf kan ikke endres uten samtykke fra utbygger. Bestemmelsen bortfaller pa det
tidspunkt hele Eiendommen er ferdigstilt og i sin helhet er overlevert til sameiet.

oo0o00



Husordensregler
Sameiet Tiedemannsbyen Hagekvartal 2

Forslatt vedtatt pa sameiermgte 15.05.13
Endret pa sameiermate 28. mars 2017, 24. juni 2020 og 13. mars 2022

1 Generelt

1.1 Formalet med husordensreglene er & legge forholdene til rette for et hyggelig bomiljg samt & ta vare pa
sameiets materielle verdier og dets utemiljg. En god oppfelging av reglene fra alle beboere er et vesentlig bidrag
til et godt bomiljg.

2 Overdragelse og utleie av leilighet

2.1 Enhver ny eier eller leietaker skal meldes skriftlig til sameiets forretningsfarer (OBOS) innen en uke etter
innflytting.

2.2 Beboerne og seksjonsbrukerne plikter a falge bestemmelsene i husordensreglene. Seksjonseier er ansvarlig
for at reglene blir gjort kjent for

eventuelle leietagere, og at disse blir overholdt av leietager og andre som gis adgang til leiligheten. For eventuelle
overtredelser av husordensreglene foretatt av leietager, svarer seksjonseier som om overtredelsen var hans
egen.

3 Fellesarealer

3.1 For & bidra til trivsel i fellesarealene, plikter alle beboere & benytte sameiets
fellesarealer pa en aktsom mate, samt & holde fellesarealer inne og ute ryddig.

3.2 Felles uterom, felles trappeoppganger og korridorer samt felles kjellerrom skal ikke opptas med gjenstander
(for eksempel: sappel, sko, barnevogner, sykler etc.). Remningsveier skal ikke sperres, heller ikke midlertidig.

3.3 Det er forbudt & rayke i bygningens innendgrs fellesarealer. Det er ikke tillatt & stumpe sigaretter utomhus og
foran hovedinngangene.

3.4 Sgppel skal kastes i henviste sgppelsjakter. Dersom sjaktene er fulle, plikter beboerne a oppbevare sitt eget
sgppel hygienisk inntil beholderen tsmmes. Starre gjenstander som pappesker, mgbler, avfall fra oppussing og
lignende plikter beboerne & frakte vekk selv. Man skal ikke sette fra seg sgppel eller annet avfall pa
fellesarealene.

3.5 Forurensing av fellesomradene er forbudt. Det er ikke tillatt med mating av dyr/fugler pa utvendig fellesareal.
3.6 All skade som pafares felles eiendom ma erstattes av den eller de som forvolder skaden. Forvoldes skaden
av utenforstaende skal den erstattes av den som eventuelt har gitt vedkommende adgang til omradet. Det skal
vises varsomhet ved

flytting. Skade forvoldt pa fellesarealer under flytting, ma erstattes av eier.

3.7 Dgrer fra garasje til oppgang/heiser, der til sykkelbod og tilsvarende ma alltid holdes Iast.

3.8 Vedlikehold/opprustning av fellesarealer er en felles forpliktelse og styret organiserer derfor dugnader ved
behov.

3.9 Det ma respekteres at definerte hageflekker foran leilighetene i 1. etasje i blokkene og foran rekkehusene ikke
er fellesareal.

3.10 Rgmningsveier (trapper) skal ikke utnyttes til lek eller opphold. Ved frakt av mgbler og gjenstander via
remingstrapp skal dette avtales med bergret parter (beboere under trapp samt eiere av takterrasser).

3.11 Oppdager man mangler, skal disse umiddelbart meldes til styret.

3.12 Rullende leketgy med stgyende hjul bgr unngas brukt i bakgarden pa grunn av at stayen hgares veldig godt
mellom husene



4 Hensyn til naboer

4.1 Den enkelte beboer plikter & sgrge for ro mellom k. 23:00 og 07:00 bade innendars og utendars. Ved festlige
anledninger skal det gis nabovarsel i forkant. Et slikt varsel tilsidesetter dog ikke det alminnelige nabohensyn. Det
skal vises spesielt hensyn med tanke pa hgy musikk nar dgrer og vinduer er apne.

4.2 Stgyende arbeid (som for eksempel banking eller boring), skal bare skje pa hverdager mellom klokken kI.
08:00 og 20:00 og lgrdager fra kl. 10.00 til 17.00. Stgyende arbeid bar begrenses pa sgndag og helligdager.

4.3 Elektrisk- og gassgrill er tillatt under forsvarlig bruk. Kullgrill er kun tillatt pa bakkeniva (i hage og ut fra
fasade). Det er ikke tillatt med kullgrill pa takterrasse eller noen av balkongene. Engangsgriller er ikke tillatt.
Grilling skal ikke veere til sjenanse for naboene. Gassbeholderen til gassgrillene

skal ikke oppbevares inne i leilighetene eller bodene, men forsvarlig i hage, pa balkong og eller takterrasse.

4.4 Styrets godkjennelse ma innhentes far alle forandringer som har innvirkning pa

bebyggelsens utseende pabegynnes, sd som f.eks. maling, solskjerming, skilt eller andre utvendige faste
innretninger. Ved brudd pa denne bestemmelsen kan styret kreve at forholdene tilbakefgres til det opprinnelige og
seksjonseier/leietager vil bli holdt gkonomisk ansvarlig. Synlig parabol er ikke tillatt.

4.5 Innvendige endringer i leilighetene som medfgrer inngrep i byggets konstruksjoner ma ikke foretas. Likeledes
ma det heller ikke foretas forandringer som kan veere til ulempe for naboer.

4.6 Det er tillatt med husdyr dersom dette ikke er til sjenanse for andre beboere.

Dersom husdyrhold er til sjenanse for andre, vil styret mekle i saken og i alvorlige tilfeller eventuelt kreve at
dyreholdet avsluttes. Lufting av husdyr skal ikke forega i

Gardsrommet og ei heller pa takterrasser. Dyr skal holdes i band/ikke slippes lgs pa omradet.

5 Garasje og kjellerbod

5.1 Biler skal parkeres i parkeringsanlegget pa reserverte plasser.

5.2 Parkeringsplasser skal holdes ryddig av bileier. Oppsamling av ungdvendig skrot eller lagring av brennbart
materiale pa egen parkeringsplass er ikke tillatt.

5.3 Parkering av biler, mopeder, MC, tilhengere, gjenstander etc. utenfor eget parkeringsareal er ikke tillatt og vil
bli fiernet uten forvarsel for eiers regning.

5.4 Det er ikke lov til & oppbevare eksplosive vaesker eller pa annen mate farlig materiale i bodene. Likeledes er
det forbudt & lagre illeluktende stoff eller annet som kan sjenere gvrige beboere. Det er ikke tillatt & hensette
gjenstander utenfor bodene eller for gvrig i bygningens kijeller.

6 Overtredelse av husordensreglene

6.1 Overtredelse av husordensreglene rapporteres skriftlig til styret. Styret kan patale forholdet skriftlig ovenfor
seksjonseieren samt ta saken opp med eventuelle leietakere/beboere. Styret kan deretter rette eventuelle
mangler for seksjonseiers regning. Nar mangler patales skal varslet inneholde opplysninger om at gjentatt eller
fortsatt overtredelse vil bli ansett som vesentlig mislighold av eierens sameieplikter.

6.2 Sameiere/beboere plikter til enhver tid & rette seg etter de husordensreglene som gjelder. Brudd pa
Husordensreglene kan fare til palegg om salg av seksjonen (jf. Lov om eierseksjoner).

6.3 Dersom sameierens/beboerens eller brukerens oppfarsel medfarer fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller hans/hennes oppfarsel er til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens
gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen (jf. Lov om eierseksjoner).

7 Solskjerming
Se sameiets hjemmesider for retningslinjer vedragrende solskjerming. Den enkelte er pliktig til & fglge disse.
Reglene er felles for Tiedemannsbyen 1 og 2 sameie.

8 Skjerming og skille mellom hager

Skjerming og skille mellom eiendommene mellom rekkehusene skal utformes med hekk/planter. Levegger og
andre konstruktive tiltak tillates ikke. Hekken skal ikke vaere hgyere enn 160cm malt fra treplantingen og skal ikke
ga lenger ut fra fasaden enn hekkene som ble plantet ved opparbeidelse i 2012 (se forgvrig tegning LO1 fra



landskapsarkitekt pa styrets FDVweb)

Plantevalg. Hekker i gardsrommet er lauvfellende og det skal kun benyttes tilsvarende i evt utskifting av planter.
Opprinnelige planter er Alperips og Junisgtmispel. Alperips er utsatt for meldugg og anbefales ikke ved
nyetablering av hekk. Planter som kan velges (og som finnes i gardsrommet fra far):

Junisgtmispel
Svartsurbaer
Blankmispel
Agnbgk

Bok

agprOdE

Andre alternativer

1. Pilehekk (stiklinger som flettes til gjerde som blir granne planter)
2. Klatreplanter. Trenger noe & vokse pa
3. Espalierte epletreer
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Arsmote 2024
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Tiedemannsbyen Hagekvart. SE 2



Velkommen til arsmeote i Tiedemannsbyen Hagekvart. SE 2

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

Dato for arsmetet:
10. april 2024 kl. 17:00, Nabolagshuset.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?

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

» Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & vaere til stede og til & uttale seg.
* En stemme avgis pr. eierandel.

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

« Eieren kan mate ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i Tiedemannsbyen Hagekvart. SE 2

2av 20



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
Bjorn Amble fra OBOS er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

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

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

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er mgtelederen som er ansvarlig for arsmateprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfarer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med meateleder.

Forslag til vedtak

Som fgrer av protokollen ble Bjgrn Amble fra OBOS foreslatt. Protokollvitner blir foreslatt i arsmgte..

3av20



Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfering av arets resultat gar mot egenkapitalen.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat fores mot egenkapitalen

Vedlegg
1.7146_Arsrapport-2024.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 50 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr. 50 000.

Sak7
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

4 av 20



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

* Gull Sumbol Mughal

Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar

Falgende stiller til valg som styremedlem:

* Heidi Arnesen Austlid

* Tom Erik Winnje

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

* Elisabeth Seether

5av 20



ARSRAPPORT FOR 2023

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinaere arsmgte har sameiets tillitsvalgte veert:

Styret

Leder Lasse Alexandersen Sigurd Hoels Vei 84
Styremedlem Erling R. Holme Sigurd Hoels Vei 90
Styremedlem Lars Endre Kveen Sigurd Hoels Vei 64
Varamedlem Elisabeth Holm Seether Sigurd Hoels Vei 94
Varamedlem Sjur lvar Spydevold Sigurd Hoels Vei 72

Valgkomiteen

Anne Hgl Finsveen Sigurd Hoels Vei 54
Annichen Kongsvik Seeteren Sigurd Hoels Vei 58
Vibbo

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

Generelle opplysninger om Tiedemannsbyen Hagekvart. SE 2

Sameiet bestar av 25 seksjoner.

Tiedemannsbyen Hagekvart. SE 2 er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med
organisasjonsnummer 912076377, og ligger i bydel Gamle Oslo i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
128 150

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

Regnskap- og forvaltning og revisjon

Regnskap- og forvaltning er i henhold til kontrakt utfart av OBOS Eiendomsforvaltning AS.
Autorisert regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova Sameiets revisor er
PWC.

Vedlegg 1 6av 20 7146_Arsrapport-2024.pdf



2 Tiedemannsbyen Hagekvart. SE 2

Styrets arbeid

Styret har avholdt flere styremgter i perioden, i tillegg til styremgter har Styret hatt
lzpende kontakt rundt pagaende saker. Styret har i tillegg hatt flere mgter og tett dialog
med

Styrene i Garasjesameiet og Utomhus sameiet.

To representanter fra Styret har veert medlemmer av Styrene i bade Garasjesameiet og
Utomhus sameiet. Styremedlemmene har jobbet mye med a fa gjennomslag fra utbygger
for

reklamasjon pa papirgjenvinning, samt a forbedre/lgfte gardsrommet.

@konomien i sameiet er fortsatt god, noe som gir Styret handlingsrom for eventuelle
kostnader til vedlikehold og oppgraderinger. Styret har hentet inn priser for a skifte ut
rekkverk pa takterrasser, laveste pris var 250 000 kr.

Ny avtale for stram og fiernvarme inngatt, nye malere installert i enheter.

Papirgjenvinning

Reklamasjonssaken ledes av Styreleder i SE1 og Utomhus samt Advokat via Obos.
Sameiene 1 & 2 har sendt over en forliksavtalt til utbygger for overtagelse av
naeringslokale ut mot Sigurd Hoels Vei til bruk for papirgjenvinning.

Utomhus

Styret har jobber med a lgfte gardsrommet og jobber for at utomhus sameiet skal
investere i belysning og riktig belysning. Det jobbes og med ideer for & lgfte omradet ned
nedgang til garasje, invitasjon til & bidra er sendt via Vibbo.

Containere ble utplassert 2 ganger i lgpet av 2023, samme vil bli gjennomfart i 2024.

Nabolagshuset
Sameiet bidrar bade til nabolagshuset, de vil og sta bak tenning av julegran.

Garasje

Rengjaring av garasjen varen 2023
Utskiftning av en grunnvannspumpe, som ble kostbar.

Vedlegg 1 7av 20 7146_Arsrapport-2024.pdf



3 Tiedemannsbyen Hagekvart. SE 2

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.

Resultat

Arets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd med - kr. 195 914, og foreslas
fgrt mot egenkapital. Eventuelt avdrag pa langsiktig gjeld (Ian) er ikke tatt hensyn til.

Noe av grunnen for resultatet i ar var utskiftning av en grunnvannspumpe.

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 911 025.

Vedlegg 1 8av 20 7146_Arsrapport-2024.pdf



4 Tiedemannsbyen Hagekvart. SE 2

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

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

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en gkning pa 8 % for
renovasjon, 20,3 % for vann- og avlgp og 145 % for feiegebyret. Eiendomsskatten faglger
egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret.

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

Forsikring

Premieendringen er en fglge av indeksjustering pa bygninger pa 5,2 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i
Tiedemannsbyen Hagekvart. SE 2.

Lan

Tiedemannsbyen Hagekvart. SE 2 har ikke 1an.

Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til

produkter og tjienester sameiet anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelapig
fastsettelse av felleskostnader for 2024.

Budsijettet er basert pa 4 % gkning av felleskostnadene
fra 01.01.24.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Vedlegg 1 9av 20 7146_Arsrapport-2024.pdf
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Til arsmgtet i Tiedemannsbyen Hagekvartalet Sameie 2

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Tiedemannsbyen Hagekvartalet Sameie 2 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

e 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 gjennomfeart 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 kravene i
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag
for var konklusjon.

@vrig informasjon

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

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

Styrets ansvar for arsregnskapet

Styret (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 intern kontroll som den finner nadvendig for a kunne utarbeide et arsregnskap som ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil.

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.

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no

Vedlegfatsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norskedReyisgrforening og autorisert regnskapsfgregselskap, ,ort-2024. pdf
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

Oslo, 21. mars 2024
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2
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7 Tiedemannsbyen Hagekvart. SE 2

TIEDEMANNSBYEN HAGEKVARTALET SAMEIE 2
ORG.NR. 912 076 377, KUNDENR. 7146

RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023 2022 2023 2024
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 963 948 877 008 964 000 1001 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 963 948 877 008 964 000 1001 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 3 -7 050 -7 050 -7 000 -7 000
Styrehonorar 4 -50 000 -50 000 -50 000 -50 000
Revisjonshonorar 5 -7 500 -7 125 -7 000 -10 000
Forretningsfarerhonorar -61 595 -59 218 -62 000 -63 800
Konsulenthonorar 6 -15 063 -11 375 -14 000 -14 000
Drift og vedlikehold 7 -219 322 -28 953 -172 000 -95 000
Forsikringer -147 280 -134 611 -145 000 -133 000
Kommunale avgifter 8 -238 445 -198 254 -229 000 -279 900
Kostnader sameie 14 -142 340 -52 857 -63 000 -65 000
Energi/fyring 9 -112 085 -107 110 -115 000 -90 000
TV-anlegg/bredband -152 711 -133 701 -150 000 -162 461
Andre driftskostnader 10 -28 929 -20 450 -29 000 -24 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -1 182 320 -810 703 -1 043 000 -994 161
DRIFTSRESULTAT -218 372 66 305 -79 000 6 839
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 22 458 5591 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 22 458 5591 0 0
ARSRESULTAT -195 914 71 896 -79 000 6 839
Overfgringer:
Til opptjent egenkapital 0 71 896
Fra opptjent egenkapital -195 914 0

Vedlegg 1 12 av 20 7146_Arsrapport-2024.pdf
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TIEDEMANNSBYEN HAGEKVARTALET SAMEIE 2

ORG.NR. 912 076 377, KUNDENR. 7146

BALANSE

Note 2023 2022
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Andel egenkapital i fellesanlegg 14 0 75 525
SUM ANLEGGSMIDLER 0 75 525
OML@PSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 70 4 081
Forskuddsbetalte kostnader 93 539 88 558
Tap pa krav 0 -10 000
Andre kortsiktige fordringer 12 3677 409
Driftskonto OBOS-banken 114 086 197 871
Sparekonto OBOS-banken 801 796 780 690
SUM OML@PSMIDLER 1013 168 1071609
SUM EIENDELER 1013 168 1147 134
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 906 502 1102416
SUM EGENKAPITAL 906 502 1102 416
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Andel egenkapital i fellesanlegg 14 4524 0
SUM LANGSIKTIG GJELD 4524 0
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 8 634 16 851
Leverandgrgjeld 4980 70
Energiavregning 13 88 529 27 797
SUM KORTSIKTIG GJELD 102 143 44 718
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1013 168 1147134
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 14 506 405 143 358

Oslo, 13.03.2024

Styret i Tiedemannsbyen Hagekvartalet Sameie 2

Lasse Alexandersen/s/

Vedlegg 1

Erling R. Holme/s/

13 av 20

Lars Endre Kveen/s/
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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 & vaere forbigdende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefgres og avskrives lineaert 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 gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 797 448
Kabel-tv og br.band 157 500
Petersborghuset 9 000
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 963 948
NOTE: 3

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -7 050
SUM PERSONALKOSTNADER -7 050

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

NOTE: 4

STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er pa kr 50 000.

Vedlegg 1 14 av 20 7146_Arsrapport-2024.pdf
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NOTE: 5
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 7 500.

NOTE: 6

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -15 063
SUM

KONSULENTHONORAR -15 063
NOTE: 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -5792
Drift/vedlikehold elektro -4 729
Drift/vedlikehold utvendig

anlegg -34 195

Drift/vedlikehold

garasjeanlegg -174 607
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -219 322
NOTE: 8

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -172 804
Renovasjonsavgift -65 641
SUM KOMMUNALE

AVGIFTER -238 445

Vedlegg 1 15av 20 7146_Arsrapport-2024.pdf
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NOTE: 9
ENERGI/FYRING
Fjernvarme

Tiedemannsbyen Hagekvart. SE 2

-112 085

SUM ENERGI / FYRING

-112 085

NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER
Andre fremmede tjenester
Kontingenter

Bank- og kortgebyr
Velferdskostnader

-6 365
-9 126
-2 698
-10 740

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER

-28 929

NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken
Renter av sparekonto i OBOS-banken
Renter av for sent innbetalte felleskostnader
Andre renteinntekter

1109
21 106
135
108

SUM FINANSINNTEKTER

22 458

NOTE: 12
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Avregning strgm garasje 3. og 4. kvis.7219

3677

SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

3677

NOTE: 13

INNTEKTER

Forskuddsinnbetalinger Jan-Nov (a konto)
Techem

Fjernvarme

Forskuddsbetaliger des 2023

-302 412
21034
220 341
-27 492

SUM ENERGIAVREGNING

-88 529

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts

forbruk.

For & dekke de lgpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbelgp fra hver

enkelt.

Pa fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt

blir

krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. P4 den maten betaler hver enkelt kun for

sitt eget forbruk.

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de

bokfart i

balansen, og ikke via resultatregnskapet. De pavirker derfor likviditeten, og ikke

resultatet.

Vedlegg 1
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NOTE: 14
GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER/LANGSIKTIG GJELD |

FELLESANLEGG
Selskapet eier 1087/48764 deler av Tiedemannsbyen Hagekvartal Garasjesameie, og

3463/16123 deler av Tiedemannsbyen Hagekvartal Utomhussameie.

Selskapet har solidaransvar for den samlede gjelden i ovennevnte selskap, og
garantiansvaret utgjar kr. 506.405.

Selskapets andel vises som anleggsmidler under posten "andel egenkapital i
fellesanlegg".

Selskapets andel av driftskostnadene og arsresultatet er inntatt i resultatregnskapet

under posten "kostnader sameie". Andelene som er innarbeidet er fra selskapets godkjente
arsregnskap for fjoraret. Til orientering vedlegges resultat og balanse fra selskapets
godkjente arsregnskap for fjoraret.

Vedlegg 1 17 av 20 7146_Arsrapport-2024.pdf
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Annen informasjon om sameiet

Forsikring

Sameiets eiendommer er forsikret i NEMI FORSIKRING ASA med polisenummer
2914433. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig.

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

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

Stagrre vedlikehold og rehabilitering

2020 Rens av ventilasjonsanlegg
2018 Maling av rekkverk.
2014 Fasaden Rekkehusene ble grunnet med ett strgk

og malt med to strak.
Alt treverk pa fellesareal ble oljet.

Vedlegg 1 18 av 20 7146_Arsrapport-2024.pdf



Deltagelse pa arsmeote 2024

Arsmeatet avholdes 10.04.24
Selskapsnummer: 7146 Selskapsnavn: Tiedemannsbyen Hagekvart. SE 2

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt
Eier kan mate ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.
Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

19 av 20
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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.
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

600000
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

o

Oslo

Dato: 18.09.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

Hoydereferanser
- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottID/Best.nr: 147499/ 86519397

Adresse: Sigurd Hoels vei 60

Deres ref.:

Gnr/Bnr: 128/150
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

41 - Turvei/skilaype

110 - Bolig m.tilh. anlegg

111 - Garasje i boligomrade

140 - Bolig/forr./kontor

150 - Industri m.tilh.anlegg

310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
312 - Fortau

316 - Gatetun/gagate

1110 - Boligbebyggelse

1163 - Institusjon

1600 - Uteoppholdsareal

2011 - Kjgreveg

2012 - Fortau

3040 - Friomrade

3800 - Kombinerte grgnnstrukturformal

7/, 664 - Spesialomrade bevaring blandet

RbBevaringGrense
RpBestemmelseOmrade
————— RpBestemmelseGrense

-------------- 76 - Felles underjordisk anlegg
312 - Fortau

— — — — 913 - Formalavgrensning
925 - Gesimslinje
930 - Reguleringslinje
964 - Regulert u-gradgrense
Formalgrense

=== === === Plangrense (gammel lov)

== == == Plangrense (ny lov)

——— —— Grense for bebyggelse
— Byggegrense
Bygning som forutsettes revet
— — — — Byggegrense

————— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

/ Oppheving av eiendomsgrense

- Avkjorsel

Q) Eksisterende tre som skal bevares
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Dato: 18.09.2025 Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
Malestokk 1:3000 kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32 Bl& ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

PlottiD/Best.nr: 147499/86519397

Deres ref.: Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.




Tegnforklaring - kommuneplan

mmmms == Fjernveg (tunnel)

— [-jcrnveg

mmmm = Markagrense

===m=== Plgngrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

— - — Sporveg (tunnel), eksisterende
———— Sporveg, eksisterende
—+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|———— Jernbane, eksisterende

—— = Turvei

@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)

@  T-banestasjon (ikke juridisk)

@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)
= = == Banetrase (ikke juridisk)
e Fjorditrikk (ikke juridisk)

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

8 Spredt boligbebyggelse
r E N BN . .

1 1 Bestemmelsesgrense

----- Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende

Bebyggelse og anlegg, fremtidig

Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

- Kollektivknutepunkt, fremtidig

Grennstruktur, eksisterende

Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende

Spredt boligbebyggelse, fremtidig

Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Farled

Smabathavn, eksisterende

- Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)
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!/_/-/i H570 - Bevaring kulturmiljg
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H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.
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:\\—N H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
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i \_N H810 _2 - Krav om felles planlegging
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