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N@KKELINFORMASJON

Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr4 900 000,-

OMKOSTNINGER

136 160~

TOTALPRIS

5040 018-

FELLESKOSTNADER

3 346,- pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 3 858 -

FELLESFORMUE

13 088 -

BRA-I/BRA TOTAL

58/58 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

2

BYGGEAR

1972

ENERGIMERKING

F - Rad

TOMTEAREAL

882 m? (eiet)

Din megler

F

.

Michelle LL.ehn Jensen

Eiendomsmegler MNEF | Partner

michelle.lehn@emera.no
+47 458 84 505

N@KKELINFORMASJON



BESKRIVELSE

=

Lekker 3-R toppleilighet | 11
kvm solrik/sorvestvendt
balkong | Parkeringsplass | Fin
utsikt | Lave felleskostnader!

Velkommen til Ribstonveien 37F! En utrolig flott 3-roms
toppleilighet med stor balkong pé hele ca. 11 kvm og gode
solforhold gjennom "hele dagen”. Boligen har enstavs parkett og
delikate fargevalg gjennomgéende. Det er en god og
giennomgaende planlgsning med lys fra to sider og mulighet for
morgenkaffen ved inngangsdgren med utsikt mot grgntomrader.
Boligen har et hyggelig og grant skogholt pa baksiden og fri utsikt
péa fremsiden sa her kan du virkelig trekke deg tilbake i rolige og
idylliske omgivelser.

Kort fortalt:

-Lekker og lys 3-roms toppleilighet
-Egen parkeringsplass

-Stor balkong pa hele ca. 11 kvm
-Sgrvestvendt og GODE solforhold
-Fantastisk utsikt

-Romslig, gjennomgéaende og god planlgsning
-Enstavs-parkett

-Bad fra 2011

-Utrolig god drift i sameiet!

-Lave felleskostnader!



Her kan du nyte solen store deler av dagen!
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Usjenert balkong og fint utsyn.
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Balkongen er pa hele 11 kvm og er - ) ; : > I. o
- sgrvestvendt. ’ -

Lekker 1-stavs parkett i stuen og
gangen.




Spisebordet gir en fin soneinndeling i
mellom stuen og kjgkkenet.
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Leiligheten har en gjennomg

planigsning.




Stilrent og lyst kjgkken med gode

arbeidsflater og godt med

lagringsplass.



Benkeplaten er av tre. Det er installert
komfyrvakt.

Rikelig med plass til sofaseksjon og
tilhgrende mgblement.



Hovedsoverom av god stgrrelse.

Innebygd skyvedgrsgarderobe.

Soverom |l.
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Flislagt bad med dusjkabinett, servant Elektrisk styrt vifte. Overstrgmming F— !
med ett greps blandebatteri og under dgren for tilluft.
vegghengt toalett.

Kort vei fra boligen finner du
Larenbanen med aktivitetspark og
friomrader hvor den aktive kan holde

Her bor du i en grgnne og naturskjgnne
omgivelser midt mellom Lgren og
Bjerke.




Biloppstillingsplass medfglger
leiligheten og er markert med nummer
37F pé parkeringsplassen.




Plantegning

A
v

2,80 m 4

Soverom

4,07 m

Kjakken

5,66 m

Balkong @

Utfart av takstingenier Erik @yum, MNT
E- post: erk@taksthuset.no
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RIBSTONVEIEN 37F

OM EIENDOMMEN

(Okonomi

Prisantydning
Kr4 900 000

Omkostninger kjopers belop
4 900 000,00 (Prisantydning)
3 858,00 (Andel av fellesgjeld)

4 903 858,00 (Pris inkl. fellesgjeld)
Omkostninger

12 500,00 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))
122 570,00 (Dokumentavgift)

545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjate)

123 660,00 (Omkostninger totalt (uten
Boligkjgperforsikring))
136 160,00 (Omkostninger totalt (med
Boligkjgperforsikring))

5 027 518,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))
5 040 018,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Eierskiftegebyr

Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 5 040 018

OM EIENDOMMEN

Felleskostnader
Felleskostnader kr 3 346,- pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Drift og vedlikehold,
kommunale avgifter, TV/Internett og felles
byggforsikring. Se vedlagt arsregnskap for komplett
oversikt.

Pa grunn av prisstigning og rentegkning er det
paregnelig at felleskostnadene gkes etter utarbeidelse av
denne salgsoppgaven.

Eiendomsskatt

| Oslo kommune er det eiendomsskatt pé boliger og fast
eiendom som overstiger en fastsatt verdi. Informasjonen
over er hentet fra eiendomsskattelistene.
http://www.oslo.kommmune.no/skatt-og-naring/
skatt-og-avgift/eiendomsskatt/eiendomsskatt

Kommunale avgifter

Informasjon: Inkl. i fellesutgifter.

Fellesgjeld

Kr 3 858 pr. 07.07.2025

Lanebetingelser fellesgjeld: Bank: Sparebanken @st
Lanenr.: 22238426042

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 8,70%

Restsaldo 30 867,00

Innfrielsesdato: 24.10.2025

Type rente: Flytende rente

Terminer i aret: 12
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Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: Inkludert i felleskostnader. Kjgper
tegner eget abonnement.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 13 088 pr. 3112.2024

Formueverdi
Formueverdi primaer: Kr 992 682( 2023)

Formueverdi sekundeer: Kr 3 970 729(2023)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. |
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet,
areal, byggear og type bolig. Formuesverdien er en
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet

Velkommen til idylliske Refstad! Her bor du i en granne
og naturskjgnne omgivelser midt mellom Lgren og
Bjerke. Beliggenheten er helt perfekt med kort vei til skog
og mark pa den ene siden og kort vei til Lgren med alt av
matbutikker, kafeer og flere gode servicetilbud.

Kort vei fra boligen finner du Lgrenbanen med
aktivitetspark og friomréder hvor den aktive kan holde
seg i form. Det er ogsa kort vei til Bjerkedalen park med
paviljong og uteservering om sommeren.

Rett nede i gata ligger Lgren.

Lgren har utviklet seg til & bli en egen liten by med et
trygt og utrolig hyggelig neermiljg. Dette populeere
omradet i Oslo har mye & by pa nar det gjelder
matopplevelser, parker og servicetilbud.

Lgren har blitt et attraktivt sted & bo de siste arene, med
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en blanding av innbyggere i alle aldre. Det er kort avstand
til bade sentrum og marka, sé her far du i pose og sekk.
Omradet er i stadig utvikling med flere spennende
prosjekter. Blant dem er @kern portal stod ferdig for et
par ar siden og har skapt et sosialt samlingspunkt med
flere godt omtalte serveringstilbud og en imponerende
takterrasse med fantastisk utsikt og Igpebane.

Krydderhagen ligger kort vei fra boligen med velkjente
Vinslottet som tilbyr en rekke servicetilbud, blant annet
kafé, smoothiebar, matbutikk, frisgr, lege og flere gode
restauranter.

Laren Torg er et annet allsidig neersenter med et variert
utvalg av butikker og spisesteder, frisgr, apotek,
bokhandel og mer. Her finner du "alt" du trenger i
hverdagen.

Det er ogsé flere flotte parkomrader hvor man kan nyte
solfylte dager med gode venner. Blant annet Peer Gynt
parken med flotte skulpturer og en innholdsrik lekeplass.
Det er ogsa store og flotte grgntomrader mellom s og si
alle boligprosjektene pa Lgren hvorav de fleste har benk-
og lekeomréder, s her kan du g fra "park til park"!

For de som er opptatt av helse og aktivitet, tiloyr Laren
flere treningssentre med store lokaler og gode fasiliteter.
Blant dem er Studio Jobbsprek pa @kern Portal og
STERK i Lgrenveien. Det er ogsé kort vei til den
fantastiske utendgrs aktivitetsparksen som snart skal sté
ferdig nederst i Lgrenveien.

Lgren har egen T-banestasjon og det er kort vei til
Sinsenkrysset med mange gode bussforbindelser. Med
hyppig T-banetrafikk til og fra sentrum, samt
gangavstand til bussholdeplasser og andre
kollektivtransportmuligheter, er det enkelt & bevege seg
rundt i Oslo og omegn. | tillegg byr Lgren pa gode
sykkelmuligheter med langstrakte sykkelfelt gjennom
hele omradet.

Med mange parker og grgntomrader, koselige
restauranter og butikker, samt en sentral beliggenhet
med god offentlig transport, tilbyr Lgren det beste av
begge verdener. Kom og opplev det hyggelige bomiljget

og det sosiale bylivet som Lgren har a by pa!

Parkering

Biloppstillingsplass medfglger leiligheten og er markert
med bolignummer 37F pa parkeringsplassen.

Dersom man gnsker & sette opp ladeboks pa
parkeringsplassen, vil det palgpe en ekstra utgift pa
ladeboksen manedlig- i tillegg til evnt. stramforbruk.
Sameiet har tillrettelagt for at ladeboks kan settes opp
etter gnske.

Adkomst

Pa hgyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved a
klikke pa kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil veere skiltet ved
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomtetype: Eiet
Tomtestgrrelse: 882 m?2

Sameiets tomt.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert
29.081980. Ferdigattest utstedes av
bygningsmyndighetene basert pa dokumentasjon

OM EIENDOMMEN

mottatt fra kontrollansvarlig nar et sgknadspliktig tiltak er
utfart i samsvar med tillatelsen og @vrige krav etter plan-
og bygningslovgivningen. Det er viktig & merke seg at
selv om ferdigattest foreligger, gir det ingen garanti for at
bygget er oppfert i henhold til tillatelsen og gjeldende
regelverk, eller at det senere er utfert arbeid pa bygget
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det er ikke samsvar mellom byggetegninger og dagens
planlgsning:

Vindu pa det smale soverommet er ikke tegnet inn pa
byggetegninger. Rommet er ogsa utvidet innover i
leiligheten av en tidligere eier. Det er usikkert om det
smale soverommet er byggemeldt som soverom eller
bod opprinnelig (det fremgar ikke

av byggetegninger). Sannsynligvis er det ikke meldt inn
som soverom siden det ikke er vindu opprinnelig.
Fasadeendring er en sgknadspliktig endring. Kjgper
overtar ansvar og risiko for at en eventuell sgknad vil bli
godkjent.

Ferdigattest/brukstillatelse datert: 29.081980.

Innhold

2. etasje: Bad, entré, kjgkken, stue, 2 soverom, gang, bod,
terrasse

Areal

BRA - i: 58 m2
BRA totalt: 58 m?
TBA: 11 m2

Bruksareal fordelt pa etasje

2. etasje

BRA-i: 58 m?2 Bad, entré, kjgkken, stue, 2 soverom, gang,
bod

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
11 m2
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Fra 01.01.24 er det innfart nye regler for maling og
opplysning av areal pé boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:

BRA-i - Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA-e - Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor
boenheten og som tilhgrer denne, for eksempel eksterne
boder.

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

TBA -Terrasser og apen altan som er tilknyttet boligen.
ALH - Areal med lav himlingshgyde méles p4 samme
mate som BRA, men man ser bort fra krav til
himlingshayde. Arealet inngar ikke i BRA, men opplyses
om sammen med BRA som et tillegg.

GUA - summen av BRA og AHL. Brukes nar boligen har
gulvareal som ikke er maleverdig pa grunn av for
eksempel skratak eller lav himlingshgyde. Arealet oppgis
som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.

Fellesarealer og rettigheter til
bruk

Det gjgres saerskilt oppmerksom pé at boden som er
medtatt i BRA-e og totalt BRA, ligger pa sameiets
fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. Sameiet
kan pa et senere tidspunkt omdisponere bruken av dette
arealet.

Bygningssakkyndigs
kommentar til
arealoppmaling

Himlingshgyde er ca. 2,38 m. i stuen.
Balkong (TBA) avrundet til 11 m?
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Standard

INNVENDIG

Gulv: Parkett, 1- stavs i stue og gang, 3- stavs i soverom.
Vegdflater:

Malte flater. Glassplate over koketoppen. Magnstret tapet
pé soverom og kjgkken. Himling: Malt himling. Det mé&
péaregnes at det kan forekomme bruksmerker etter
normal bruk, veggfester etc.

Boligen har etasjeskille i trebjelkelag. Det er utfgrt
malinger med laservater over to meters lengde og
giennom hele rom pa to helt tilfeldige steder/rom i
boligen. Det er malt avvik utover toleransekravene angitt i
gjeldende fagstandard (NS 3600). Malinger er utfart i
gang og i stue.

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

Glatte innerdgrer med terskler. Noen bruksmerker.
Oppvarming: Elektrisk panelovn i stuen. Varme i
baderomsgulvet.

VATROM

Bad:

Flislagt bad med dusjkabinett, servant med ett greps
blandebatteri og vegghengt toalett. Opplegg for
vaskemaskin. Det er utfart fuktsgk pa overflater uten at
unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra
2011.

Undersgkelsene baserer seg pé synlige og tilgjengelige
bygningsdeler.

Elektrisk styrt vifte. Overstrgmming under dgren for
tilluft.

Det er utfert hulltaking bak dusjen i tilstgtende kjgkken.
Det er ikke avdekket misfarging eller merkbar fukt.

KJOKKEN

Kjgkkeninnredning med profilerte fronter. Tre benkeplate
med oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri.
Keramisk koketopp og innebygget stekeovn. Nisje til
kjgleskap/fryser. Integrert oppvaskmaskin (smal type).
Ingen utslag pa fuktsek foran benkeskap. Ingen synlige

lekkasjer. Det er installert komfyrvakt.
Kjgkkenet er opplyst & veere fra 2021.
Ventilator tilkoblet kanal.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannrgr kjgkken: Rar i rgr i benkeskapet. Det er
tettemuffer pa rerene. Bad: Rgrskap med samlestokker
og stoppekraner. Kursene er merket. Drensapning ut pa
gulvet for synliggjgring av eventuelt lekkasjevann.
Synlige avilgpsrgr er av plast. Soilrgr er ikke tilgjengelig
inne i leiligheten. Vurderingen gjelder synlige rgr, men
baseres ogsa pé alder der hvor rgrene ikke er
tilgjengelige for inspeksjon. Soilrgr er som regel
borettslagets/sameiets ansvarsomrade. Avigpsrar under
servanter og oppvaskkum er som regel eiers ansvar.
Vurderingen gjelder interne rgr.

Ventilator pé kjgkkenet koblet til kanal. Avtrekksventil pa
badet (elektrisk). Det stgrste soverommet har ingen
ventiler og ventileres med &pning av vinduer.
Varmtvannsbereder pa ca. 115 liter plassert pa kjskkenet.
Berederen er koblet til stikkontakt. (Stikkontakt er ikke
godkjent med dagens regler pa beredere over 1500 W.
Dagens regler krever direkte tilkobling til nettet).
Sikringsskap i gangen med automatsikringer,
overspenningsvern og jordfeilbrytere. Forskriftsmessig
brukerveiledning til jordfeilbryter, overspenningsvern og
kursoversikt. 11 kurser. Hovedsikring pa 63 A.

Det er utfert en elsjekk i 2019 av Elsjekk AS. Sjekken er
utfert etter

NEK 405-2. Det ble ikke pavist store feil. Det henvises til
rapporten for detaljer.

Brannvarslere i leiligheten. Forskriftsmessig
brannslukningsapparat.

(6 kg. pulverapparat merket ABC).

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger.

Innbo og Igsare: Salgsoppgaven inkluderer NEFs
standardliste "Oversikt over Igsgre og tilbehar', som
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i
salgsoppgaven.
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Falgende medfglger handelen:

- Alle hvitevarer pé kjgkken medfglger.

- Skoskap i gang (hvitt) medfalger.

- Veggmontert stumtjener i gang medfalger.

- Vedlikeholdsfri utebod i svalgangen fra Keter (mal:
146x125x82 cm/ 1200 I) medfalger.

- Ngkkelboks (ute) medfglger.

Falgende medfglger ikke handelen:

- Taklampe over spisebord.

- Nattbordslamper (2 stk.) p4 hovedsoverommet.
- Frittstdende skohylle i gang (bl3).

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes pa eiendommen, vil heller ikke falge med i salget.
Alt utstyr og installasjoner som medfglger overtas slik de
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende
garanti fra produsent eller leverandgr.

Kjgper aksepterer at det kan forekomme hull og merker
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del
av overdragelsen.

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Erik @yum
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerkleering: Selgers
egenerkleeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven.
Interessenter oppfordres til & gijennomga dette ngye.

Fglgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:
Kjenner du til om det har veert utfart arbeid pa terrasse/
garasje/tak/fasade?

- Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

- Jevnlig befaring av taket gjgres av styret i sameiet
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Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner,
andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan
medfgre endringer i bruken av eiendommen eller av dens
omgivelser

- Omradet rundt Bjerke skal bygges ut av Selvaag.
Salgsstart planlagt 2027 jf. selvaagbolig.no/oslo/bjerke

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr.
eiendommen som kan medfare gkte felleskostnader/gkt
fellesgjeld?

- Det vil veere ngdvendig & bytte taket pa sameiet. Det er
vedtatt i arsmgte 2025 at taket skal byttes fgr 2030

Byggemate

| forbindelse med salget er det blitt utfart en
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en
teknisk gjennomgang av boligen og papeker eventuelle
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklaering,
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter
grundig gjennomgar disse dokumentene fgr bud legges
inn.

All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for
kigper, og det vil ikke veere mulig & reklamere pé forhold
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert
med TG2 og TG3 bgr vurderes ngye, da de indikerer
avvik fra normal slitasje og/eller hgy alder, noe som kan
innebaere behov for utbedringer. Bygningsdeler som er
merket med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmannen.

Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra
tilstandsrapporten:

Sveiset banebelegg (takpapp, membran). Det er opplyst
at det er lagt nytt tak for ca. 25 &r siden.

2- lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av vinduer
med sidehengsling med vippefunksjon pé soverommene
og fastkarmsvinduer i stuen.

Vinduene pé det stgrste soverommet er produsert i 2014.
P& det minste soverommet er produksjonséret i 2018. |
stuen 2009.

Profilert ytterdgr med glassfelt. Balkongdgr med
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glassfelt.

Balkong med rekkverk i trekonstruksjon. Gulvet har
platting i tre.

Balkongen er pa ca. 11 m2 Det er lys, stikkontakt og
markise pa balkongen. Balkongen er omtrent
sydvestvendt

Bygningsdeler vurdert med TG2:

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong med rekkverk i trekonstruksjon. Gulvet har
platting i tre og

underliggende sveiset membran. Membranen er ikke
tilgjengelig for

inspeksjon. Avrenning fra balkongen i forkant av
balkongen. Hayde pa

rekkverk er ca. 92 cm. Balkongen er pé ca. 1 m2 Det er
lys, stikkontakt

og markise pa balkongen.

Balkongen er omtrent sydvestvendt.

Vurdering av avvik:

= Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til
rekkverkshgyder

Rekkverk skal vurderes etter dagens krav. Kravene er 100
cm. opp til 10

meter over bakken og 120 cm. over 10 meter over bakken.

| dette

tilfellet skal rekkverk veere 100 cm.

Konsekvens/tiltak

= Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til
dagens

forskriftskrav.

Andre utvendige forhold

Fra gjeldende standard: "For boliger med fellesdel skal
teknisk rapport

for fellesdelene etterspgrres. Dersom det foreligger en
rapport, s& skal

den vurderes med hensyn pa relevans og egnethet og
vedlegges som

grunnlag for tilstandsanalysen. Rapportens alder skal
framkomme."

Det er fremvist vedlikeholdsplan, sist revidert i 2022,

med

kostnadsoverslag, prioritet og tidslinje. Det henvises til
planen for

detaljer.

Vedlikeholdsplanen skisserer behov for planlagt
vedlikehold, blant annet

ny taktekking. Punktet skal derfor vurderes til TG 2 i h.h.t.
gjeldende

regler. Det henvises til vedlikeholdsplanen for detaljer og
type

vedlikehold.

Vurdering av avvik:

= Det er avvik:

Vedlikeholdsplan foreligger. TG 2 skal settes nér det er
behov for

vedlikehold av fellesdeler.

Konsekvens/tiltak

= Tiltak:

Dette er sameiets ansvar og blir organisert av sameiet.
Det henvises til

planen for planlagt vedlikehold

Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligen har etasjeskille i trebjelkelag. Det er utfgrt
malinger med

laservater over to meters lengde og gjennom hele rom
pé to helt

tilfeldige steder/rom i boligen. Det er malt avvik utover
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS
3600). Malinger er

utfgrt i gang og i stue.

Starste avvik er malt til ca. 9 mm. gjennom hele stuen og
ca. 12 mm. pa

to meters lengde i gangen. Andre plasseringer av laser
kan gi andre

resultater.

Vurdering av avvik:

- Malt hgydeforskijell pd mellom 10 - 20 mm innenfor en
lengde pé 2

meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens
krav til godkjente

maleavvik.
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Konsekvens/tiltak

- For a fa tilstandsgrad O eller 1 m& hgydeforskjeller rettes
opp. Det vil

imidlertid sjelden veere gkonomisk rasjonelt som et
enkeltstaende tiltak

i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal
renoveres, kan man

vurdere slike tiltak.

Radon

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller
ikke utfart med

radonsperre.

Det finnes fire aktsomhetsgrader: Usikker, moderat til layv,
hgy og seerlig

hay. | falge radonkart over dette omradet er omradet
vurdert med

moderat til lav aktsomhetsgrad. (http://geo.ngu.no/kart/
radon/).

Vurdering av avvik:

- Det er ikke foretatt radonmaélinger, og bygget er heller
ikke utfart med

radonsperre.

Konsekvens/tiltak

« Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

2. ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Sluk med klemring og belegg lagt under klemringen.
Vurdering av avvik:

» Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert p&
membranlgsningen.

= Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og
rengjgring.

Dette er begrunnet med plassering under kabinett.
Ukjent membranlgsning i vatsoner pa veggene. Det er
ikke fremlagt

dokumentasjon pa utfgrelse som sjekklister fra
entreprengr etc.

Konsekvens/tiltak

- Det er viktig & merke seg at levetiden til en membran
varierer basert
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pé kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli
sprg og

sprekke opp, noe som farer til at de mister sin
vanntettende funksjon.

Dette kan resultere i vannlekkasjer giennom vegger og
gulv og

fuktskader.

2. ETASJE > KUBKKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med profilerte fronter. Tre benkeplate
med

oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri.
Keramisk koketopp og

innebygget stekeovn. Nisje til kjgleskap/fryser. Integrert
oppvaskmaskin

(smal type). Ingen utslag pa fuktsgk foran benkeskap.
Ingen synlige

lekkasjer. Det er installert komfyrvakt.

Det er ikke installert lekkasjestopper. Krav kom i 2010.
Kjgkkenet er

opplyst & veere fra 2021.

Vurdering av avvik:

- Det er ikke pavist tegn pa at det er montert
lekkasjedeteksjon ved

oppvaskmaskin/oppvaskkum, dette er et krav p&
kjgkkenet ut ifra alder.

Konsekvens/tiltak

- Det bgr monteres lekkasjedeteksjon ved
oppvaskmaskin/oppvaskkum.

Kontakt rgrlegger.

Avigpsrgr

Synlige avigpsrgr er av plast. Soilrar er ikke tilgjengelig
inne i leiligheten.

Vurderingen gjelder synlige rgr, men baseres ogsa pa
alder der hvor

rgrene ikke er tilgjengelige for inspeksjon. Soilrgr er som
regel

borettslagets/sameiets ansvarsomréde. Avigpsrar under
servanter og

oppvaskkum er som regel eiers ansvar. Vurderingen
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gjelder interne rar.

Vurdering av avvik:

» Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
innvendige

avlgpsledninger.

Gjelder soilrgr.

Konsekvens/tiltak

= Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget
fungerer i dag,

men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pé eldre
anlegg.

Ventilasjon

Ventilator pa kjgkkenet koblet til kanal. Avtrekksventil pa
badet

(elektrisk). Det stgrste soverommet har ingen ventiler og
ventileres med

apning av vinduer.

Vurdering av avvik:

- Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom
i boligen.

Det store soverommet har ikke noen friskluftsventiler
eller andre

tilluftslgsninger utover apning av vinduer. | denne
sammenhengen skal

det vurderes som avvik.

Konsekvens/tiltak

- Det bar etableres veggventiler/vindusventiler i alle
oppholdsrom som

ikke har det.

Det burde veert flere ventiler i vegger for bedre tilfgrsel av
friskluft. Det

er likevel ikke noe i veien for & benytte vinduer som kilde
til friskluft selv

om det skal vurderes som avvik i denne sammenheng.

Varmtvannstank - 2009

Varmtvannsbereder pé ca. 115 liter plassert pa kjokkenet.
Berederen er

koblet til stikkontakt. (Stikkontakt er ikke godkjent med
dagens regler pa

beredere over 1500 W. Dagens regler krever direkte

tilkobling til nettet).

Det er fremvist fakturaer pé frakobling avgammel
bereder og tilkobling

av ny bereder fra 2009. Arbeider ble utfart av
Rerleggersentralen AS.

Vurdering av avvik:

- Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen
kompenserende Igsning fra varmtvannstank.

- Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av
varmtvannstank iht.

gjeldende forskrift.

Berederen er koblet til stikkontakt. Stikkontakt er ikke
godkjent med

dagens regler pa beredere over 1500 W. Dagens regler
krever direkte

tilkobling til nettet. Gjeldende regler kom i 2008 og ble
revidert i 2014.

Konsekvens/tiltak

= Det bar etableres tilfredsstillende avrenning eller
lekkasjesikring ved

varmtvannstank.

- Det bar etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter
gjeldende forskrift

Elektrisk anlegg

| fglge gjeldende fagstandard (NS 3600) skal det gis
opplysninger om inspektgrens elektrokompetanse).
Undertegnede er ikke utdannet innen elektrofaget. Det
henvises til rapporten i sin helhet for takstmannens
kommentar til det elektriske anlegget.

Bygningsdeler vurdert med TG3:
-Ingen

Dvrig
informasjon

Adresse
Ribstonveien 37F, 0586 OSLO
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Gnr. 84, bnr. 283, snr. 7, ideell andel 1/1
i Oslo kommune.

Selger

Elisabeth Shabitri Gjesdal

Sameie

Sameiet Garden Refstad
Organisasjonsnummer: 888576002

Sameiets navn er Sameiet GArden Refstad. Sameiet
bestAr av Atte seksjoner av eiendommen Ribstonveien
37,0585 Oslo - gnr. 0084, bnr. 0283.

Styrets arbeid

Styret har hatt dialog med Interessefellesskapet (IRT)
vedr. kontrakt om brgyting og vedlikehold av felles vei.
Ingen enighet om endring av utregning, og vi blir
forelgpig fakturert etter "gammel" avtale.

Det ble gjennomfgrt &rsmgte 10.04.2024 og dugnad
04.05.2024.

Elektriker har installert ny varmekabel i takrenne hos
Grete Hauge.

Oslo kommune utbetalte tilskuddet pa kr 56 430 i juli til
sameiets elbillading. 12 av 37 gjennomfgrte styremgte
30.07.2024, der det ble besluttet & legge opp til husvask
pa neste dugnad. Fellestrappa i st er farlig pa vinteren.
Fint om noe kan gjgres med den péa dugnaden.
Fakturering fra Movel ble ogsé diskutert, uten enighet.
Forslag legges fram pa arsmgtet.

Ved styremgte 03.12.2024 ble budsjett for 2025 vedtatt
uten endringer, men foreslar a prisindeksjustere
fellesutgifter (gkning i fellesutgifter ma beslutes av
arsmgtet).

Styret sendte melding pa Vibbo vedr. varsling ved utlgst
brannalarm.

Drift og vedlikehold med fjerning av lgv pa taket og
luking ved fellesvei er gjennomfart.
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Fremtidige vedlikeholdsplaner:

@stveggen og taket star for tur. M4 forberede oss pa nytt
l&n fra 2025/2026. Et forelgpig svar fra OBOS-banken
tyder pa at sameiet kan fa et I1&n p& nesten 2 mill. kr.
Holde oss orientert om naboene vedr. nye tak og om vi
kan bruke samme leverandgr i 2025/26.

Styremgte 16.03.2025 ble brukt til forberedelse til
arsmgtet.

ARSREGNSKAPET

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av
selskapets eiendeler og gjeld, finansielle stilling og
resultat.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og
arsregnskapet er satt opp under denne forutsetningen.

Vesentlig avvik
Driftsinntektene er hgyere enn budsjettert og skyldes i
hovedsak tilskudd fra Oslo kommune.

Resultat

Arets resultat vises i resultatregnskapet og foreslas fort
mot egenkapital. Eventuelt avdrag pa langsiktig gjeld
(1an) er ikke tatt hensyn til.

Arbeidskapital

Selskapets arbeidskapital (omlgpsmidler fratrukket
kortsiktig gjeld) viser selskapets likviditet.
Arbeidskapitalen pr. 3112 var 114 593 kr.

Budsjett 2025

Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordinzer
drift.

Budsijettet er basert pa estimerte tall, det er tatt hgyde
for prisgkninger péa drift & vedlikehold i den grad det
foreligger estimater.

Arsmgtet kan bestemme om vi skal f& bygget vasket og
om trappa skal repareres i ar.

Felleskostnader
Budsijettet danner grunnlaget for fastsettelsen av
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felleskostnader.
For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Forretningsfgrer: Obos Eiendomsforvaltning

Sameiets forsikringsselskaplf Skadeforsikring
Polisenummer fellesforsikring: SP3858340.21

Husdyr: Sgkes styret.

Forkjgpsrett: Praktiseres ikke.

Styregodkjennelse: Praktiseres ikke.
Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Regnskapet for

2024 viser et overskudd pa 13 662~
I 2025 er det budsjettert med et underskudd pé& 54 000,-.

Vedtekter/husordensregler

Vedlagt salgsoppgaven.

Energimerke
Energikarakter: F

Energifarge: Rad

Info energiklasse

Se fullstendig energiattest fra selger som vedlegg til
salgsoppgave. Megler péatar seg ikke ansvar for
informasjonen som fremgar av energiattesten.

Oppvarming
Elektrisk panelovn i stuen.
Varme i baderomsgulvet.

Selger opplyser at det arlige stremforbruket er ca.
8600kWh i 2024 for to personer. Det er viktig & merke

seg at energiforbruket kan variere fra husstand til
husstand.

Regulering

Regulerings og arealplaner: Eiendommen er regulert til
blant annet bolig (27872). For mer informasjon om
reguleringsforhold, kontakt megler eller sgk pa
saksnummer, adresse eller gérds- og bruksnummer pa
Plan- og bygningsetatens hjemmeside.

Tinglyste heftelser

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

301/84/283/T:

12.06.1984 - Dokumentnr: 29567 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 7

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 58/464

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 8 SEKSJONER

31.01.2024 - Dokumentnr: 1043030 - Reseksjonering
Snr: 7

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 58/558

Vederlag: NOK O

Omesetningstype: Uoppgitt

Endring av fellesareal

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for
betaling av kommunale avgifter og eventuell
eiendomsskatt. De gvrige seksjonseierne i sameiet har
legalpant pé inntil 2G som sikkerhet for krav knyttet til
sameieforholdet, som felleskostnader. Legalpant er pant
som ikke vises i grunnboksutskriften, og har prioritet
foran tinglyste lan, for eksempel banklén pa seksjonen.
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Legalpant til kommunen har hgyere prioritet enn
legalpant til sameiet.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og
avlgpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til
det kommunale nettet er private, og
vedlikeholdsansvaret for disse pahviler sameiet.
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie

Adgang til utleie: Boligen kan leies ut i samsvar med
gjeldende lovverk, og vedtektene setter ingen
begrensninger pa eierens utleieadgang. Korttidsutleie er
tillatt i inntil 90 dagn per &r, jf. eierseksjonsloven § 24.
Denne grensen kan endres i vedtektene, men den ma
veere satt mellom 60 og 120 dggn. Med korttidsutleie
menes utleie i en sammenhengende periode pa opptil 30
dagn.

Konsesjon
Kommentar Bo- og driveplikt: Det er ikke boplikt for
eiendommen.

Kommentar konsesjon: Kjgp av eiendommen krever ikke
konsesjon. Dersom eiendommen er stgrre enn 2 mél, ma
kigper undertegne ngdvendige dokumenter for & sgke
om konsesjonsfrihet.

Odel

Det hviler ikke odelsrett p& eiendommen.

o [l
Radonmaling
Selger har ikke utfert radonmaling. Det er ikke krav om
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.
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Diverse

Det informeres om at ingen kan eie mer enn to
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §
23. Seksjoner som eies av neerstdende eller gjennom et
firma regnes ogsa med.

I henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne
ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin
sameiebrgk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har
sameiet legal panterett i den enkelte eierseksjon,
begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.

Kigper og selger er forpliktet til & signere den standard
kjgpekontrakten utarbeidet av Emera som en del av
eiendomshandleren. Kjgpekontrakten kan gjennomgés
hos eiendomsmegler fgr budet legges inn. Kontakt
eiendomsmegler for eventuelle spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts-
grunnlag

Overtakelse

Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring

Boligselgerforsikring: Selger har tegnet
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad kr. 14 000 000~
Egenerklaeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & gjennomgé denne far bud
inngis.

Boligkjgperforsikring: Kigper har anledning til & tegne

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

Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige palegg skal
fglge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3-4.
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, falger
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en
seerskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.
avhendingsloven § 3-5.

En standard tilbehgrsliste utarbeidet av Norges
Eiendomsmeglerforbund (NEF) faglger salgsoppgaven, og
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget
- med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjgper og
selger.

Om informasjonsgrunnlaget

Opplysninger om boligens starrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger pé informasjon hentet fra
vedlagte tilstands- og boligsalgsrapport. Innholdet i
salgsoppgaven er basert pa selgers informasjon,
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjigper anses for a vaere kjent med
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,
slike forhold kan ikke senere gjgres gjeldende so men
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om
dokumentene er lest.

Det kan veere forskjell mellom boligens faktiske bruk av
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle

interessenter anbefales derfor & undersgke eiendommen
ngye, gjerne sammen med fagperson, fgr bud gis.
Dersom kjgper velger & kjgpe uten a ha sett
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres
pa forhold som burde ha veert oppdaget ved en ordinger
gjennomgang.

Dersom det oppstar behov for ytterligere avklaringer,
oppfordres interessenter til & kontakte eiendomsmegler
eller egne radgivere fgr de gir bud.

Slitasje og bruk

Det ma ogsa forventes at eiendommer som har vaert i
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold méa
kigper paregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for
reklamasjon eller prisavslag.

Avtalerettslig

Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som
forela for kigper fgr handelen ble inngatt. | tillegg gjelder
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkar avhengig
av om kjgper er forbrukerkjgper eller ikke, og dette er
nzermere forklart nedenfor.

Budgivning og selgers vurdering

P& grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge &
prioritere bud fra ikke-forbrukere, selv om budet er lavere
enn et forbrukerbud. Nar kjgper ikke er forbruker, kan
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som
den er», noe som kan veere av verdi for selger. Det
understrekes at selger star fritt til & velge hvilket bud som
aksepteres, og er ikke forpliktet til & velge det hgyeste.

Alle budgivere mé ved inngivelse av bud opplyse om de
opptrer som forbruker eller som neeringsdrivende/person
som handler hovedsakelig som ledd i
naeringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende
bud kommer fra en ikke-forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon og vilkar:
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Et forbrukerkjgp foreligger nar en fysisk person kjgper
eiendom uten at formalet hovedsakelig er knyttet til
naeringsvirksomhet.

En eiendom anses a ha en mangel dersom den ikke
oppfyller kravene som fglger av avtalen, eller ved brudd
pé bestemmelser i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Det
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant
annet alder, type og synlig tilstand - eller hvis det er
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har
péavirket avtalen.

Dersom det er avvik mellom oppagitt og faktisk innvendig
areal p& minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan
dette utlgse rett til kompensasjon etter § 3-3 i
avhendingsloven.

Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning ma
kjgper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en
egenandel).

Ikke-forbruker — definisjon og vilkar:

Dersom kjgper er en juridisk enhet, eller en fysisk person
som handler i neeringssammenheng, regnes kjgpet ikke
som et forbrukerkjgp.

Ved slike kjgp selges eiendommen «som den ery», og
selgers ansvar er begrenset til det som fglger direkte av
avtalen, jf. avhendingsloven § 3-9. | disse tilfellene
fravikes § 3-3 andre ledd, og eventuelle arealavvik
vurderes etter § 3-8.

Kjgperens plikt til & foreta grundige undersgkelser gjelder
ogsa fullt ut for kigpere som ikke omfattes av
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning

Bud kan legges inn pa nettannonsen pa "gi bud" knappen
eller via hjiemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan
bud legges inn trygt og enkelt med bank-ID.
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Eiendomsmegler kan ogsa kontaktes for tilsendelse av
budkjema, og budskjema finnes ogsé i salgsoppgaven.

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til
skriftlighet gjelder ogsa ved forhgyelse av bud, motbud
og selgers aksept eller avslag. Fgr et bud kan formidles til
selger ma megler innhente gyldig legitimasjon og
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur
er oppfylt dersom budgiver bruker e-signatur som f eks.
banklID. Etter det farste budet er inngitt, kan budgiver
inngi bud pr e-post eller pr SMS til megler.

Hvis budgiver skal by pa eiendommen i henhold til en
kigpsfullmakt ma megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.

Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av navaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert far forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud avgis.

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud m& ha en akseptfrist
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan
videreformidles til alle involverte parter slik at disse far tid
til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bgr derfor vaere pa minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter far fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig méte, vil megler frardde budet.

Eiendomsmegler skal s& snart som mulig bekrefte
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor
selgeren.
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Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i
stand.

Hvis budgiver gnsker & veere anonym, kan bud fremmes
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser

Hele oppgjgret ma betales samlet fra en norsk
bankkonto. Overfgringer fra utlandet aksepteres kun
unntaksvis, og kun dersom dette er forhandsavtalt med
megler i forbindelse med aksept av budet.

Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er
blant annet forpliktet til & gjennomfare kundetiltak av
bade selger og kjgper.

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far gijennomfart
kundetiltak og dette farer til at avtalen ikke kan
gjennomfgres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra
kigpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til &
heve avtalen og til & gjennomfgre dekningssalg for
kjgpers regning.

Dersom selger ikke bidrar til at megler far gijennomfart
Izpende kundetiltak underveis i oppdraget, ma
eiendomsmegler stanse gjennomfgringen av
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt
sine forpliktelser, og kjgper vil kunne ha et krav mot
selger etter avhendingsloven.

Hvis kundetiltak ikke lar seg giennomfare, vil Emera
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller
foreta oppgjar.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven. Se www.emera.no for var
personvernerklgering.

Tilbud lanefinansiering
Boligldn hos SpareBank 1 SMN

Som kunde i Emera kan du sgke om boliglédn hos var
samarbeidspartner SpareBank 1 SMN. Radgiverne i
SpareBank 1 SMN stér klar for & hjelpe deg og tilbyr
konkurransedyktige priser.

Det er enkelt og uforpliktende & sgke om l&anSamme
rente p& mellomfinansieringen som det ordineere
boliglanet, noe som gir gkonomisk trygghet ved
boligbytte

God oversikt over hele gkonomien din i Norges beste
mobilbank

Veer Klar til budrunden.

Sgk 1an pa smn.no

@nsker du & snakke med en radgiver? Da kan du avtale
mgte pa et tidspunkt som passer deg, rett i radgiverens
kalender.

Avtal mgte med radgiver pa smn.no/kundemgte

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Meglers vederlag

Fast provisjon: kr 53 038,58
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Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/overtagelser: kr 3000 pr. stk.
Markedspakke: kr 23.900
Oppgjarshonorar inkl. factoring: kr 9900

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 52 712,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfarer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 164 350,58
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

Dersom oppdraget sies opp eller utlgper uten at salget
gjennomfgres, har megler krav pa rimelig vederlag for
medgatt tid og utfgrt arbeid. Dette omfatter blant annet
vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsfaring og
eventuelle avholdte visninger, samt palgpte utlegg.
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Samarbeidspartnere og tilknyttede foretak:

Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som
er tilkknyttet Emera har samarbeid med forskjellige
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i
forbindelse med et salgsoppdrag. Vére
samarbeidspartene er:

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

Overo AS - leverandgr av digitale oppgjgrsskjemaer og
overtakelsesprotokoller som ogsé inneholder tilbud til
forbruker om tilpassede strgm-, internett - og
alarmtjenester

SpareBank 1 SMN - tilbyder av lanefinansiering

Hvilke produkter/tjenester kjgper og selger far i
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i
landet eiendommen ligger.



OM EIENDOMMEN

Oppdragsanvarlig
Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner
michelle.lehn@emera.no

TIf: 458 84 505

Emir Resulbegovic

Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner
emirresulbegovic@emera.no

TIf: 473 97 811

Meglerforetaket
Emera No2 AS

Organisasjonsnummer 934963407
Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 OSLO
TIf: 229 52 222

Salgsoppgavedato
16.09.2025

Samarbeidspartnere og
tilknyttede foretak

Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som
er tilkknyttet Emera har samarbeid med forskjellige
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i
forbindelse med et salgsoppdrag. Vére
samarbeidspartene er:

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

Overo AS - leverandgr av digitale oppgjgrsskjemaer og
overtakelsesprotokoller som ogséa inneholder tilbud til
forbruker om tilpassede strgm-, internett - og
alarmtjenester

SpareBank 1 SMN - tiloyder av lanefinansiering.

Hvilke produkter/tjenester kigper og selger far i
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i
landet eiendommen ligger.
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E G E N E R KL/CE RI N G S S KJ E MA 2 Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

. . . . . Svar Nei
Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

3 Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

(M Nei [1Ja

Meglerfirma 4 Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?

EMERA Oslo @st Svar Nei

Oppdragsnr 5  Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, avrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

M Nei [ va

02250048

6 Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

M Nei [ va

Selger 1 navn

7 Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?
Elisabeth Shabitri Gjesdal MNei  []Ja

8 Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Gateadresse M Nei 1 va

Ribstonveien 37F

9 Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

M Nei [ va
Poststed
10  Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i boligen?
OSLO 0586 M Nei []va
Er det dgdsbo? 11 Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei [ Ja

Svar Nei

Avdgdes navn | |

12 Kjenner du til om det er utfart kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Er det salg ved fullmakt? M Nei [ va

Nei [1va

Hjemmelshavers navn | |

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei [ Ja

. Lo z
R SEE IO GRS (LT 14 Kjenner du til om ufagleerte har utfart arbeid som normalt ber utferes av faglaerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,

Document reference: 02250048

Document reference: 02250048

L Nei M Ja murerarbeid, tamrerarbeid etc)?
Nei Ja
Nar kjepte du boligen? M u
Ar |2022 | 15  Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?
M Nei [ va
Hvor lenge har du eid boligen?
Antall &r |2 | 16  Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
Aitell GEResEs | M) | Svar |Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad
Beskrivelse | Jevlig befaring av taket gjores av styret i sameiet
Har du bodd i boligen siste 12 maneder?
[] Nei M Ja 17  Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
M Nei [ va
I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?
Forsikringsselskap | LO faver | 18  Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

Polise/avtalenr. |

| M Nei [1va

19  Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfere endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Spgrsmal for alle typer eiendommer [ Nei Ja
1 Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader? Beskrivelse Omradet rundt Bjerke skal bygges ut av Selvaag. Salgsstart planlagt 2027 jf. selvaagbolig.no/oslo/bjerke
M Nei [ Ja
20 Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
M Nei [ va
Initialer selger: ESG 1 Initialer selger: ESG
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23

24

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [1Ja

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfgrte malinger?

M Nei 1 Ja

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private

avtaler)?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

M Nei [ Ja

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfare gkte felleskostnader/akt fellesgjeld?
[ Nei Ja

Beskrivelse Det vil veere ngdvendig & bytte taket pa sameiet. Det er vedtatt i arsmate 2025 at taket skal byttes for 2030

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,

maur eller lignende?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

M Nei 1 va

Initialer selger: ESG
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjenn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet forst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma

egenerklaeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved faelgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller
¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en nzeringseiendom

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

¢ ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til & undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg gnsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjgp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjere unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg @nsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjepe slik forsikring.

D Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: ESG
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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 kigper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pd a 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 ssmmenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

@yum Takst og Eiendom AS

\

Norsk takst

@yum Takst og Eiendom AS er del av kontorfellesskapet Taksthuset AS. Taksthuset har lang erfaring og kompetanse pa alt innen
takstfaget fra naeringstakster, boligtakster, tilstandsvurderinger, skjgnn, overtakelse av boliger og sa videre. Se www.taksthuset.no for

kontaktinfo og medarbeidere.

Jeg, Erik @yum, har jobbet som takstmann siden 2014 og er sertifisert hos Norsk Takst med verditaksering av bolig, tilstandsanalyse av

boligeiendom, skjgnn og skadetaksering av byggverk.

Rapportansvarlig

Eul @,

Erik @yum
Uavhengig Takstingenigr
erik@taksthuset.no

900 88 685

N

Norsk takst
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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 & 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.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

< - 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 & veere 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 spknadstidspunktet. Den

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa TG2 eller TG3
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

 vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper e 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

planlgsning ® bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer  utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) ¢
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 &ndsverkloven 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.

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

OTG 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 ssmmenbrudd.

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

PO
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Beskrivelse av eiendommen

Boligen fremstar som normalt pen og med normal bruksslitasje.
Se punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold
til vedlikehold. Se hovedpunkter lenger bak i rapporten. Under
er et kortere sammendrag av hovedpunktene.

Leilighet i rekkehus - Byggear: 1975

UTVENDIG G4 til side

Sveiset banebelegg (takpapp, membran). Det er opplyst at det er
lagt nytt tak for ca. 25 ar siden.

2- lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av vinduer med
sidehengsling med vippefunksjon pa soverommene og
fastkarmsvinduer i stuen.

Vinduene pa det stgrste soverommet er produsert i 2014. Pa det
minste soverommet er produksjonsaret i 2018. | stuen 2009.

Profilert ytterdgr med glassfelt. Balkongdgr med glassfelt.

Balkong med rekkverk i trekonstruksjon. Gulvet har platting i tre.
Balkongen er pa ca. 11 m2. Det er lys, stikkontakt og markise pa
balkongen. Balkongen er omtrent sydvestvendt. Flater er malt i juli
2025.

Det er fremvist vedlikeholdsplan, sist revidert i 2022, med
kostnadsoverslag, prioritet og tidslinje. Det henvises til planen for
detaljer.

INNVENDIG G til side

Gulv: Parkett, 1- stavs i stue og gang, 3- stavs i soverom. Veggflater:
Malte flater. Glassplate over koketoppen. Mgnstret tapet pa
soverom og kjgkken. Himling: Malt himling. Det ma paregnes at det
kan forekomme bruksmerker etter normal bruk, veggfester etc.

Boligen har etasjeskille i trebjelkelag. Det er utfgrt malinger med
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom pa to helt
tilfeldige steder/rom i boligen. Det er malt avvik utover
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600). Malinger
er utfgrt i gang og i stue.

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

Glatte innerdgrer med terskler. Noen bruksmerker.

Oppvarming: Elektrisk panelovn i stuen. Varme i baderomsgulvet.

@yum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO Norsk takst

Elektrisk styrt vifte. Overstremming under dgren for tilluft.

Det er utfgrt hulltaking bak dusjen i tilstgtende kjgkken. Det er ikke
avdekket misfarging eller merkbar fukt.

KIBKKEN Ga til side

Kjgkkeninnredning med profilerte fronter. Tre benkeplate med
oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri. Keramisk
koketopp og innebygget stekeovn. Nisje til kjgleskap/fryser. Integrert
oppvaskmaskin (smal type). Ingen utslag pa fuktsgk foran
benkeskap. Ingen synlige lekkasjer. Det er installert komfyrvakt.

Kjgkkenet er opplyst a vaere fra 2021.
Ventilator tilkoblet kanal.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gé til side

Vannrgr kjgkken: Rgr i rgr i benkeskapet. Det er tettemuffer pa
rgrene. Bad: Rgrskap med samlestokker og stoppekraner. Kursene er
merket. Drensapning ut pa gulvet for synliggjgring av eventuelt
lekkasjevann.

Synlige avigpsrgr er av plast. Soilrgr er ikke tilgjengelig inne i
leiligheten. Vurderingen gjelder synlige rgr, men baseres ogsa pa
alder der hvor rgrene ikke er tilgjengelige for inspeksjon. Soilrgr er
som regel borettslagets/sameiets ansvarsomrade. Avlgpsrgr under
servanter og oppvaskkum er som regel eiers ansvar. Vurderingen
gjelder interne rgr.

Ventilator pa kjgkkenet koblet til kanal. Avtrekksventil pa badet
(elektrisk). Det stgrste soverommet har ingen ventiler og ventileres
med apning av vinduer.

Varmtvannsbereder pa ca. 115 liter plassert pa kjgkkenet.

Berederen er koblet til stikkontakt. (Stikkontakt er ikke godkjent med
dagens regler pa beredere over 1500 W. Dagens regler krever
direkte tilkobling til nettet).

Sikringsskap i gangen med automatsikringer, overspenningsvern og
jordfeilbrytere. Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter,
overspenningsvern og kursoversikt. 11 kurser. Hovedsikring pa 63 A.

Det er utfgrt en elsjekk i 2019 av Elsjekk AS. Sjekken er utfgrt etter
NEK 405-2. Det ble ikke pavist store feil. Det henvises til rapporten
for detaljer.

Brannvarslere i leiligheten. Forskriftsmessig brannslukningsapparat.
(6 kg. pulverapparat merket ABC).

VATROM Ga til side
Bad:

Arealer Ga tl side
Flislagt bad med dusjkabinett, servant med ett greps blandebatteri
og vegghengt toalett. Opplegg for vaskemaskin. Det er utfgrt fuktsgk o
pa overflater uten at unormale verdier ble avdekket. Forutsetninger og vedlegg Gatilside
Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra 2011.
Undersgkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige
bygningsdeler.
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Sammendrag av boligens tilstand

TG

Fordeling av tilstandsgrader

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Norsk takst

Leilighet i rekkehus 0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatilside
o Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 15 balkonger
det er avvik fra disse.
Tegninger er hentet fra kommunens byggesaksarkiv. - @ Uutvendig > Andre utvendige forhold Gatilside
Vindu pa det smale soverommet er ikke tegnet inn pa 10 0 Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn G til side
byggetegninger. Rommet er ogsa utvidet innover i leiligheten
av en tidligere eier. Det er usikkert om det smale soverommet "
1 {l 1
er byggemeldt som soverom eller bod opprinnelig. (Det ©  Innvendig > Radon
fremgar ikke av byggetegninger). Sannsynligvis er det ikke
meldt inn som soverom siden det ikke er vindu opprinnelig. 5 @ Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr il si
Endringene kan medfgre sgknadsplikt hos kommunen.
Kontakt kommunen for naermere informasjon. @  Tekniske installasjoner > Ventilasjon G4 til side
0o < @  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatil side
. TGO: Ingen awvik
TG1: Mindre eller moderate avvik @ Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatil side
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Awik som kan kreve tiltak 0 V3trom > 2. etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
. . tettesjikt
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt .
. . . il si
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. @ !(l¢kk§n‘> 2. etas;e > kj¢kken > Overflater og
innredning
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten er utfgrt med begrensninger som fglger av at
boligen er innredet pa befaringen. Tunge mgbler o.l. blir
normalt ikke flyttet pa. Skader eller mangler som kan vaere
skjult bak innredning kan derfor ikke oppdages ved befaringen.
Servitutter og heftelser som hefter ved eiendommen er ikke
vurdert, med mindre det er angitt i rapporten. Der deti
rapporten er foretatt antagelser, er dette normalt fordi
forholdet ikke lot seg faktasjekke. Funksjonstesting av tekniske
installasjoner er ikke foretatt med mindre det gar frem av
rapporten.
Eier er alltid kilde til opplysninger i rapporten hvis det ikke er
oppgitt andre kilder.
Det anbefales a lese all tilgjengelig informasjon (egenerklaering,
arsmgteinnkallinger o.s.v.) for a sikre seg best mulig
informasjon om boligen. Interessenter har en selvstendig
undersgkelsesplikt. Fremlagt dokumentasjon kan generelt
variere fra oppdrag til oppdrag.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Leilighet i rekkehus
Oppdragsnr.: 13722-3136 Befaringsdato:  01.07.2025 Side: 7 av 18
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LEILIGHET | REKKEHUS

Byggear Kommentar

1975 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse

Bolig

Standard

Leiligheten har en standard med parkett, malte flater og fliser. Se
ogsa beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold

Boligen fremstar som normalt pen og med normal bruksslitasje. Se
punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold til
vedlikehold.

UTVENDIG

Vinduer
2- lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av vinduer med
sidehengsling med vippefunksjon pa soverommene og fastkarmsvinduer

i stuen.

Vinduene pa det stgrste soverommet er produsert i 2014. Pa det minste
soverommet er produksjonsaret i 2018. | stuen 2009.

Dgrer
Profilert ytterdgr med glassfelt.

Noen bruksmerker ma paregnes.

Dgrer - 2

Balkongdgr med glassfelt.
Arstall: 2009 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong med rekkverk i trekonstruksjon. Gulvet har platting i tre og
underliggende sveiset membran. Membranen er ikke tilgjengelig for
inspeksjon. Avrenning fra balkongen i forkant av balkongen. Hgyde pa
rekkverk er ca. 92 cm. Balkongen er pé ca. 11 m2. Det er lys, stikkontakt
og markise pa balkongen.

Flater er malt i juli 2025.

Balkongen er omtrent sydvestvendt.

Vurdering av avvik:
¢ Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Oppdragsnr.: 13722-3136

Rekkverk skal vurderes etter dagens krav. Kravene er 100 cm. opp til 10
meter over bakken og 120 cm. over 10 meter over bakken. | dette
tilfellet skal rekkverk vaere 100 cm.

Konsekvens/tiltak
 Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.

Andre utvendige forhold

Fra gjeldende standard: "For boliger med fellesdel skal teknisk rapport
for fellesdelene etterspgrres. Dersom det foreligger en rapport, sa skal
den vurderes med hensyn pa relevans og egnethet og vedlegges som
grunnlag for tilstandsanalysen. Rapportens alder skal framkomme."

Det er fremvist vedlikeholdsplan, sist revidert i 2022, med
kostnadsoverslag, prioritet og tidslinje. Det henvises til planen for
detaljer.

Vedlikeholdsplanen skisserer behov for planlagt vedlikehold, blant annet
ny taktekking. Punktet skal derfor vurderes til TG 2 i h.h.t. gjeldende
regler. Det henvises til vedlikeholdsplanen for detaljer og type
vedlikehold.

Vurdering av avvik:

e Det er awvik:

Vedlikeholdsplan foreligger. TG 2 skal settes nar det er behov for
vedlikehold av fellesdeler.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Dette er sameiets ansvar og blir organisert av sameiet. Det henvises til
planen for planlagt vedlikehold.

INNVENDIG

Overflater

Gulv: Parkett, 1- stavs i stue og gang, 3- stavs i soverom. Veggflater:
Malte flater. Glassplate over koketoppen. Mgnstret tapet pa soverom og
kjgkken. Himling: Malt himling. Det ma péaregnes at det kan forekomme
bruksmerker etter normal bruk, veggfester etc.

Skruehull etter innfesting av tv (forrige eier) pa det store soverommet.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Befaringsdato: 01.07.2025 Side: 8 av 18

Boligen har etasjeskille i trebjelkelag. Det er utfgrt malinger med
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom pa to helt
tilfeldige steder/rom i boligen. Det er malt avvik utover
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600). Malinger er
utfgrt i gang og i stue.

Stgrste avvik er malt til ca. 9 mm. gjennom hele stuen og ca. 12 mm. pa
to meters lengde i gangen. Andre plasseringer av laser kan gi andre
resultater.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

o For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak.

Radon

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

Det finnes fire aktsomhetsgrader: Usikker, moderat til lav, hgy og szerlig

hey. | fglge radonkart over dette omradet er omradet vurdert med
moderat til lav aktsomhetsgrad. (http://geo.ngu.no/kart/radon/).

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Innvendige dgrer

Glatte innerdgrer med terskler. Noen bruksmerker.

Oppvarming
Elektrisk panelovn i stuen. Varme i baderomsgulvet.
Dette punktet er kun ment som informasjon og er ikke vurdert med

tilstandsgrad. Det er egne punkter for peis/vedovn/radiatoranlegg annet
sted i rapporten.

VATROM
2. ETASJE > BAD

Generell

Oppdragsnr.: 13722-3136

Flislagt bad med dusjkabinett, servant med ett greps blandebatteri og
vegghengt toalett. Opplegg for vaskemaskin. Det er utfgrt fuktsgk pa
overflater uten at unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra 2011.

Undersgkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige bygningsdeler.

Arstall: 2011 Kilde: Eier

2. ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Fliser pa veggene. Malt glatt himling med downlights.

2. ETASIE > BAD

Overflater Gulv

Flislagt gulv med gulvvarme (elektrisk). Punktsjekk med digitalt vater
viser fall mot sluk pa hele gulvet. Hgyde fra overkant slukrist til
underkant terskel er ca. 30 mm. Hgyde pa terskel er ca. 23 mm.

2. ETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Sluk med klemring og belegg lagt under klemringen.

Vurdering av avvik:

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

¢ Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjgring.

Dette er begrunnet med plassering under kabinett.

Ukjent membranlgsning i vatsoner pa veggene. Det er ikke fremlagt
dokumentasjon pa utfgrelse som sjekklister fra entreprengr etc.

Konsekvens/tiltak

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

Sluk.
2. ETASIE > BAD
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Sanitaerutstyr og innredning

Innredning med servant og underskap med ett greps blandebatteri.
Dusjkabinett med handdusj. Opplegg for vaskemaskin. Vegghengt
toalett med innebygget sisterne. Dreneringsapning i sisternen for
synliggjgring av eventuelt lekkasjevann.

2. ETASIE > BAD

Ventilasjon

Elektrisk styrt vifte. Overstrgmming under dgren for tilluft.

2. ETASJE > BAD
@ Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er utfgrt hulltaking bak dusjen i tilstgtende kjgkken. Det er isolasjon
i veggen. Isolasjon begrenser innsyn. Det er utfgrt fuktmaling, sett og
luktet etter fukt/misfarging. Fuktmaling er utfgrt med pigger og
Protimeter Surveymaster i rupanel bak dusjen. Det er ikke avdekket
misfarging eller merkbar fukt.

Fuktmaling i hulrom i veggen bak dusjen.

KIGKKEN
2. ETASJE > KI@KKEN
{m Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med profilerte fronter. Tre benkeplate med
oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri. Keramisk koketopp og
innebygget stekeovn. Nisje til kjgleskap/fryser. Integrert oppvaskmaskin
(smal type). Ingen utslag pa fuktsgk foran benkeskap. Ingen synlige
lekkasjer. Det er installert komfyrvakt.

Det er ikke installert lekkasjestopper. Krav kom i 2010. Kjgkkenet er
opplyst a vaere fra 2021.
Arstall: 2021 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Det er ikke pavist tegn pa at det er montert lekkasjedeteksjon ved
oppvaskmaskin/oppvaskkum, dette er et krav pa kjpkkenet ut ifra alder.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr monteres lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum.

Oppdragsnr.: 13722-3136
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Kontakt rgrlegger.
2. ETASJE > KIGKKEN

Avtrekk

Ventilator tilkoblet kanal.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrgr kjgkken: Rgr i rgr i benkeskapet. Det er tettemuffer pa rgrene.
Bad: Rgrskap med samlestokker og stoppekraner. Kursene er merket.
Drensapning ut pa gulvet for synliggjgring av eventuelt lekkasjevann.

Re@rskap pa badet.

”@ Avlgpsrgr

Synlige avlgpsrgr er av plast. Soilrgr er ikke tilgjengelig inne i leiligheten.
Vurderingen gjelder synlige rgr, men baseres ogsa pa alder der hvor
rgrene ikke er tilgjengelige for inspeksjon. Soilrgr er som regel
borettslagets/sameiets ansvarsomrade. Avlgpsrgr under servanter og
oppvaskkum er som regel eiers ansvar. Vurderingen gjelder interne rgr.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

Gjelder soilrgr.
Konsekvens/tiltak

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

w@‘ Ventilasjon

Ventilator pa kjpkkenet koblet til kanal. Avtrekksventil pa badet
(elektrisk). Det stgrste soverommet har ingen ventiler og ventileres med
apning av vinduer.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Det store soverommet har ikke noen friksluftsventiler eller andre
tilluftsigsninger utover apning av vinduer. | denne sammenhengen skal
det vurderes som avvik.

Side: 10 av 18

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som
ikke har det.

Det burde veert flere ventiler i vegger for bedre tilfgrsel av friskluft. Det
er likevel ikke noe i veien for @ benytte vinduer som kilde til friskluft selv
om det skal vurderes som avvik i denne sammenheng.

m Varmtvannstank

Varmtvannsbereder pa ca. 115 liter plassert pa kjgkkenet. Berederen er
koblet til stikkontakt. (Stikkontakt er ikke godkjent med dagens regler pa
beredere over 1500 W. Dagens regler krever direkte tilkobling til nettet).

Det er fremvist fakturaer pa frakobling avgammel bereder og tilkobling
av ny bereder fra 2009. Arbeider ble utfgrt av Rgrleggersentralen AS.

Arstall: 2009 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:

* Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen
kompenserende Igsning fra varmtvannstank.

* Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht.
gjeldende forskrift.

Berederen er koblet til stikkontakt. Stikkontakt er ikke godkjent med
dagens regler pa beredere over 1500 W. Dagens regler krever direkte
tilkobling til nettet. Gjeldende regler kom i 2008 og ble revidert i 2014.

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved
varmtvannstank.

* Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

'(m Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap i gangen med automatsikringer, overspenningsvern og
jordfeilbrytere. Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter,
overspenningsvern og kursoversikt. 11 kurser. Hovedsikring pa 63 A.

Det er utfgrt en elsjekk i 2019 av Elsjekk AS. Sjekken er utfgrt etter NEK
405-2. Det ble ikke pavist store feil. Det henvises til rapporten for
detaljer.

Kursoversikten stemmer ikke. Manglende dokumentasjon alene
(samsvarserklaeringer) gir TG 2 uavhengig av om det er utfgrt tilsyn eller
elsjekk.

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
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Sp@rsmal 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.

Ukjent.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent  Eldre bygg og leilighet. Det finnes ikke noen fullgod
oversikt fra tidligere eiere.

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

Eksisterer det samsvarserklzering?
Nei
Det er fremvist samsvarserklaering pa diverse mindre arbeider
utfgrt i 2009. Arbeidene er utfgrt av Herang Elektro AS.

Det er fremvist samsvarserklaering pa montering av lamper og stikk
i2022. Arbeidene er utfgrt av Tandbergs Elektriske AS.

Det er fremvist samsvarserklaering pa defekt komfyrvakt i 2024.
Arbeidene er utfgrt av Oslo Vest Elektro AS.

Se erklzeringene for naermere spesifikasjon.

Det er ukjent om det er utfgrt arbeider pa anlegget av tidligere
eiere som Igser ut krav om samsvarserklzering. Sannsynligvis er det
utfgrt arbeider pa badet i 2011 og pa kjgkkenet i 2021.

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 vaert 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 fierne
kapslinger?

Nei
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Tilstandsrapport

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

Nei

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?

Ja En gjennomgang av det elektriske anbefales grunnet
manglende historikk og dokumentasjon (samsvarserklaering) pa
anlegget. (Ved eventuell el- sjekk anbefales denne utfgrt etter NEK
405). Kontakt registrert elektroinstallatgr.

Generell kommentar

| flge gjeldende fagstandard (NS 3600) skal det gis opplysninger om
inspektgrens elektrokompetanse). Undertegnede er ikke utdannet
innen elektrofaget.

Sikrilrlwgs-skap.

@ 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 radgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik veiledning eller
lov til @ 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. Vaer derfor oppmerksom
pad denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Brannvarslere i leiligheten. Forskriftsmessig brannslukningsapparat. (6
kg. pulverapparat merket ABC).

1.

Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

Er det skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?

Nei

Er det mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?

Nei

Er det skader pd rgykvarslere?
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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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

J TeA

Kjeller

[ Stue sovwen

Garasje

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

Terrasse- og

reale rr r, apne balkonger
balkengareal Arealet av terrasser, apne balkong

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takhayde)

Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke

\ \J“ Kjokken (ll
AL . =
Garasje \
8od
Soverom
Soverom Noemv
1
| sRAA " %
Bod /' innglasset
balkong
=
el »
Gorasie
plass
Carport og/eller garasjeplass i felles gatasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig &
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 3 vaere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde.

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

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som mé veere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Leilighet i rekkehus

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) nngiassstbalkong Sum etia=segogibalkonzareal

(BRA-b) (TBA)
2. etasje 58 58 11
SUM 58 11
SUM BRA 58
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
) Bad, entré, kjgkken, stue, 2 soverom,

2. etasje

gang, bod
Kommentar

Himlingshgyde er ca. 2,38 m. i stuen.

Balkong (TBA) avrundet til 11 m2.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar:  Tegninger er hentet fra kommunens byggesaksarkiv.

Vindu pa det smale soverommet er ikke tegnet inn pa byggetegninger. Rommet er ogsa utvidet innover i leiligheten av en
tidligere eier. Det er usikkert om det smale soverommet er byggemeldt som soverom eller bod opprinnelig. (Det fremgar ikke
av byggetegninger). Sannsynligvis er det ikke meldt inn som soverom siden det ikke er vindu opprinnelig. Endringene kan
medfgre sgknadsplikt hos kommunen. Kontakt kommunen for naermere informasjon.

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? E] Ja Nei

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei

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

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Leilighet i rekkehus 56 2
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Befaring
Dato Til stede Rolle
01.7.2025 Erik @yum Takstingenigr

Elisabeth Shabitri Gjesdal Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 84 283 7 882 m? Kartverket Eiet
Adresse

Ribstonveien 37 F

Hjemmelshaver

Gjesdal Elisabeth Shabitri

Kommentar

Andel fellesgjeld/-formue er oppgitt av forretningsfgrer.

Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer Organisasjonsnr
Sameiet Garden Refstad 58 /558 0OBOS 888576002

Felles formue Felles gjeld:

Kr. 13 088 31.12.2024 Kr.3 858 07.07.2025

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Beliggende pa Refstad i Oslo. Gangavstand til forretninger og servicetilbud. Godt utbygget kollektivtilbud. | omradet ligger Lgrenparken, Lgren
ishall, kunstgressbaner, skoler og barnehager med mer.

Adkomstvei

Offentlig, kommunal vei.

Tilknytning vann

Offentlig, kommunal tilknytning. Privat stikkledning pa egen eiendom.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Skattetakst og formuesverdi

Ar Kommentar
2024 Fas ved henvendelse til ligningskontoret
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Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
IF skadeforsikring SP3858340.2.1

Kommentar

Beboere ma selv tegne innbo-/Igsgreforsikring

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering 01.07.2025 Gjennomgatt Nei
Forretningsfgrer 01.07.2025 Gjennomgatt Nei
Tegninger 01.07.2025 Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no 01.07.2025 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 11.08.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

* 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.

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

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

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

i) 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.

iii) 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 veere 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 sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke undersgkt/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 &
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
héndverker. 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

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

e 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:

 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.

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

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

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebzere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Ribstonveien 37 F, 0586 OSLO
Gnr 84 - Bnr 283
0301 OSLO
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0375 OSLO Norsk taksl

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

o 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 avvik.

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

o Fuktsgk: 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).

e Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primeert 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

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

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

¢ Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i 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 a 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 vare i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette far betydning for om arealet males og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfart eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

¢ Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk

Oppdragsnr.: 13722-3136

Befaringsdato: 01.07.2025

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.

* | 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 méaleverdige 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 vaere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
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/D0O8754

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
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Nabolagsprofil

Ribstonveien 37F - Nabolaget Refstad allé/@kern Torg - vurdert av 171 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for
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Leren skole (1-7 Kkl.)
716 elever, 32 klasser
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Refstad barnehage (1-5 ar)
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet p& web og gir uttrykk for Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet p& web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025 hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025

74 75



ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Ribstonveien 37 F
Postnr 0586

Sted Oslo

Andels- /

Nleilighetsnr.

Gnr. 84

Bnr. 283

Seksjonsnr. 7

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr. A2022-1382002

Dato 08.04.2022

Innmeldt av  Kristine Mevik

Energimerke
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Hey andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet er ikke bekreftet fra Matrikkelen

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

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.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rad 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.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og malt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt

« deler av boligen ikke er i bruk,

« feerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

« den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved a fglge 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:  Felg 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,
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg vaere sveert lsnnsomme.
Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Etterisolering av yttervegg

- Termografering og tetthetspraving

- Tetting av luftlekkasjer
- Utskifting av vindu
- Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
- Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til - Temperatur- og tidsstyring av panelovner

erstatning for mekanisk ventilasjon
Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere.
Eventuell gjennomfering av tiltak mé skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



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 Om grunnlaget for energiattesten
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.

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn p& www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sagke opp bygninger og hente fram energiattester som er

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

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da

Bygningskategori: Boligblokker

Bygningstype: Leilighet laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Byggear: 1972 det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk" Det kan nar som helst lage en ny energiattest.
Bygningsmateriale: Tre

BRA: 58

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon Om energimerkeordningen

Oppvarming: Elektrisitet . . . . . . . .
Ventilasjon: Mekanisk avirekk Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket Sporsmal om energiattesten, energimerkeordningen

Detaljering varmesystem:

Elektriske ovner og/eller varmekabler
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beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031)

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.
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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).

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

www.enova.no/hjemme



Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Ribstonveien 37 F Gnr: 84
Postnr/Sted: 0586 Oslo Bnr: 283
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 7
Bolignr: Festenr:
Dato: 08.04.2022 17:29:19 Bygnnr:

Energimerkenummer: A2022-1382002
Ansvarlig for energiattesten:
Energimerking er utfart av: Kristine Mevik

Bygningsmessige tiltak
Tiltak 1: Montere tetningslister

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

Tiltak 2: Tetting av luftlekkasjer

Det kan vaere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/darer og ved gjennomfgringer som bgr tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan vaere kompliserte a tette, og ma ofte utfares i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 3: Etterisolering av yttervegg

Yitervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspraving.

Tiltak 4: Utskifting av vindu

Gammelt vindu som isolerer darlig skiftes ut med nytt vindu. Det anbefales en U-verdi pa 1,2 W/m2K eller lavere (medregnet karm og
ramme).

Tiltak 5: Termografering og tetthetsproving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa benyttes
for & kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og ma utferes av fagfolk.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg
Tiltak 6: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

Det ber undersgkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt.

urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bar evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger
bar ikke ventilasjonen stoppes nar boligen ikke er i bruk, men det bgr vaere en minsteventilasjon pa ca 0,2 I/s pr. m2.

Tiltak 7: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

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

Tiltak 8: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Brukertiltak
Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen

Gjor det til en vane & falge 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 glett 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 starre 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/rayk eller stearinlys). Sett ikke mabler
foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tips 5: Sla av lyset og bruk sparepzerer
Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepaerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

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 strom pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann
enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av
microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet. Kjal- og frys skal
avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hay temperatur inne i skapet/boksen (nye kjalekap har ofte automatisk
avriming). Fjern stov pa kjgleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos.
Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker
energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske- og skylleprosesser foregar i feil temperatur.
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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 n& 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.
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EMERA NO2 AS

Emera Oslo @st v/Michelle Lehn Jensen
Levenskiolds vei 4E, 1358 JAR

E-post: michelle.lehn@emera.no

Deres ref.: 02250048 . Var ref.: 5845-1-7 Dato: 07.07.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: Sameiet Garden Refstad
Organisasjonsnr: 888576002

Seksjonseier: Gjesdal, Elisabeth Shabitri
Medeier:

Leilighetsnummer: 7

Adresse: Ribstonveien 37 F, 0585 OSLO
Seksjonsnummer: 7

Gnr. 84

Bnr. 283

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjapsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: If Skadeforsikring- polisenummer SP3858340.2.1.
Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld: Nei
Sikringsordning: Nei

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogséa selskapets husordensregler for
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

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

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

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

Det ble vedtatt pa arsmetet 27.05.2021 at reseksjonering skal gjennomfgres. Dette er under arbeid. Se innkalling og
protokoll fra arsmetet for mer informajson.
Nei

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: Sparebanken @st
Lanenr.: 22238426042
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 8,70%

Restsaldo 30 867,00
Innfrielsesdato: 24.10.2025

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

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

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 3 346,00,-

Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Felleskostnader 2 782,00 fra 01.08.2025
Fellesutgifter 3 346,00
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Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,



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

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

Innberetningspliktige inntekter: 83,-
Fradragsberettigede kostnader: 1419,-
Annen formue: 13 088,-
Gjeld: 9451,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Sparebanken st
Lanenummer: 22238426042
Restsaldo: 3 858,32
Kapitalkostnader: 1230,63

Sum andel fellesgjeld (kun 1an) kr 3 858,32,-, pr. dags dato.

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

Kapitalkostnader:

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

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

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

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

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

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

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

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Sverre Hermanstad pr. e-
post: sverre.hermanstad@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Annen informasjon:

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

Melding fra megler ved salg:

Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes sgknad til styret v/Mette Larsen, e-post: garden-
refstad@styrerommet.no

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

Meldingen ma inneholde kjgpers navn, naveerende adresse, fadsels- 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 gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes pr. e-post ber krypteres og sendes pa en sikker mate.

Elektronisk kommunikasjon:
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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 veere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og gnsker du a reservere deg, ma du gjgre 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 palape ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Eierskifterelaterte
tienester 2025

D oBOS

Pris inkludert mva. ‘

Tjenester

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4 758 kr
Meglerpakke 1 4 038 kr
Meglerpakke 2 2 750 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinzgert 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 4928 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 4150 kr
Andre tjenester:

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

(Rettsgebyret er kr 1314, 0g 0,8 R = kr 1 051) 6000 kr +0,8R
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Sist oppdatert 4.12.24

OSLO KOMMUNE
BYGNINGSKONTROLLEN
Trondheimsyn. 5 *2072 10

Approbasjon.

| JfuBin Ta
Abeidets ot ROKKGRAUS. = 7= 74 ra
| = 3"1}.
Stiftendas bcrettsla%r
Byagherre v/adv. Egil Bjerke, Drammensvn. 20 ¢, 0816-24

ssemeider G Block Watne A/S, Postboks 2713 Steﬂanshﬁu?en, Oslo=1.

20, august 1971 EB/GL

Bysgemelding med ovennevnte

e wribr Tostmany '} o e o £ . J L
aninger (se rubr. Tegn, nr.) approberes | samsvar med bygningsloven, dens vedtekter og

Forskrifter, sam? best eiser som er ularbeidet pd grunnlag herav, og pa "dlg:rudc vilkar:

Det vises til byplankontorets pitegning av 21/6-71 kartet, o
uttalelse av 13/7-71 som tidligere er oversendt, ph %
Dg stilte betingelser mi f8lges,

RSrleggerarbeidet md anmeldes til vann- og kloakkvesenet,

81lik terrenget er tenkt - og vist - planert, mi det strges for at
overflatevammet blir ledet betryggende bort fra nord-8st siden av
Eggningen.

fall elektrisk oppvarming kan godkjemnce pd ningsridets ge
betingelser, Kfr, bygningssjefens sirk.nr? 5ng scg vedlegggs?erelle
Dot mi ved tinglyst erklering sikres rett ti comst .
folles Hirtmbn ng T 1 atkomst til og bruk av

Fargvrig vises til uSpesielle krave pd omstdende side, punktene Ia= vt

a wAlminnaliae hestamme . 3
og | Alminnelige bestemmelsern pd —n—

1424506410,17,18,21,23,
BArbeidet ma ikke pabegynnes for ansvarchavende har fatt byggetillatelse fra byagningskentrollen.

Fer byggetillatelse kan gis, ma felgende punkter mrk. X, veere ordnet:

x A. ansvarshavende veare {_‘;c(]n.i»}:‘.r_ ix D.

part av tinglest erkleering veere innlevert,

rt byskriverens kvittering.

[ 8. tegningene veere av Byggelgyve- [ E. redegjdrelse for konstruksjioner, evl. med
s gt 4 statiske beregninger, veere behandlet.
¢ a veivesenet til byg- [ F. ventilasjonsanlegget vasre godkjent.

en om at gateopparbeidelses-

let er ordnet.

[Cl G. korrigerte tegninger veere innsendt og god-
kient.
] C. 2. spgrsmilet om erverv, eventuelt avsidelse O H.
av gru til gate veare fatt opp ved
henvendelse il ekspropriasjonskontoret, 0o
vn. 5, Oslo 1
5 i 8

G BS. Byggearbeid som avviker fra denne cpprobasjon ma ikke utferes uten skriftlig godkjennelse
(tilleggsmelding). Kontrollerte tegninger vedr. konstruksjoner eller tekniske anlegg er bare
gyldige i den utstrekning de stemmer overens med denne appbrobasjon.

A, G)erstad
bem, Erling Bakke

i Oslo, tkke til saksbebandler.

Al post adresseres til Bygnin
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Spesielle krav.

OSLO KOMMUNE Kopl

BYGNINGSKONTROLLEN
HERSLEBSGT. 18" OSLO 5 * 118060 Oslo, den

29. august 1950

Brskilt til de aktuelle punkter pd ‘omstiénde~zide.)

11:] \r'.'a.'\,-!i,’ \-"l"!ll\".f':‘.fn‘.:l F'.'}f ;(Un'

XA/LS

Imassene fér gjenfylling iverk-

IV. "Redegjgrelse for vinduers utfgrelse mé inn- FERDIGATTEST

oy
sendes

32 § 3
punkt 15 (For nybygg og sterre arbeider.)

opplag.

Arbeidssted

tnr.84,bnr.283 ,hus 54,Lgrenvangen 55
Arbeidets art

Nybyge
Bygningens art

Pellzahus
Byggherre

Stiftendes Torettslag v/advokat Egil Bjerke, Drammensveien 20 C, Oslo 2
bestemmelser. i Blosk Wakne A/S, Postboks 271%St.Hanshauxen: Galo-1

. Ansvarshavende
G.Bloek Wante A/S,; Postboks 2713.5t.H

13,5t .Banshaugen, Oslo 1

Y 32 Py |
ate (fortau) gar umiddelbart V.

Journalnr,
, D5lo 5 71/1729

Avsluttende ansforre!ning

kal det inn fil grunn-

2d rene fyllm:
5 Al

synking

Ovennevnie byggearbeid er ulfert under lovmessig tilsyn. Ved den avsluttende synsforretning ble det ikke funnet noe lov-
stridig.

Ferdigatiesten omfatter de bygningsmessige forhold samt opparbeidelse av fomfen og gjelder ikke for installasjon av sani-
L teeranlegg, sentralvarmeanlegg, gass og elekirisitet.
v og tak

Ygrene fdres i ekspan

sted veere

| 0.9 brett
skal veere minst 0.9 m
skal ikke ha

15 em. Dette

stdrre byrdes
alko

entreer md ha en minste-

m.m.

va vindu til det fri.

rentilasjonspiper ma mures |

For gvrig vises bl.a. til:
IKKe -

«Reglement, instruks og bestemmelser for sani- 5 3 ;

P i O 1 For h}f"’ﬂll:_‘.’-‘ssv‘_efen
tceraniegg | slo.m :
vange mof «Regler for innredning av bad, dusjrom og

w. c.rom | Qslo.w

q;‘rl“-‘-:- o . " | -
at de er lett til- «Regler for anordning av ventilasjon i bygg i

Oslo.n

boelses
uRegler for gassinstallasjoner 1 Oslo.»

Kr"fMdersen

Det gjores merksam pd at bygningslovens § 131 pas. 1—2 bestemmer at det skal innsendes byggemelding og fore-
ligge tillatelse for bygning eller noen del av denne tas i bruk til annet oyemed enn forutsatt i den opprinnelige bygge-
melding, eller — for eldre bygnings vedk. — i annet oyemed enn det bygningen eller del av denne tidligere bhar tjent.

Skj; -15. ANDVORD. 4000, 23394/78.
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Oslo kommune Saksnr: 200712758-18 Side 2 av 2
Plan- og bygningsetaten

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Migrant AS, V/Eli Grenn Avdeling for byggeprosjekter
Youngstorget 2 A Enhet for Bolig Nord/@st
0181 OSLO

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 03.06.2011 av:
Dato: 03.06.2011

Stine Haakenstad - Saksbehandler

Deres ref: Var ref (saksnr): 200712758-18  Saksbeh: Stine Haakenstad Arkivkode: 531 . .
Oppgis alltid ved henvendelse Inger Jul Hansen - for enhetsleder Lisbeth Nordli
Kopi til:
Sameier Gérden Refstad v/Reidar Evensen, Ribstonveien 37 H, 0585 OSLO, evensen2@getmail.no
Byggeplass: RIBSTONVEIEN 37A Eiendom:  84/283/0/0
Tiltakshaver:  Sameier Garden Refstad v/Reidar Adresse: Ribstonveien 37 H, 0585 OSLO
Evensen
Seker: Migrant AS, V/Eli Grenn Adresse: Youngstorget 2A, 0181 OSLO
Tiltakstype: Tomannsbolig/rekkehus Tiltaksart: Fasadeendring

FERDIGATTEST - RIBSTONVEIEN 37 A

Jfr. plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. Plan- og bygningsloven
(pbl.) § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, SAK § 34.

Det forutsettes at produkter som er benyttet i byggverket innehar nedvendig produktgodkjenning, at
produktet tilfredsstiller gjeldende norske forskriftskrav og at produktsertifikatet samsvarer med de
produktene som faktisk har blitt montert.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers
folger av gjeldende bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er dokumentert oppfylt.
Ferdigattesten er betinget i disse forhold.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med senere tillegg.

Dette vedtaket kan péklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se
vedlagte orientering om klageadgang.

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro: 6003.05.58920
Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23 49 10 00 Org.nr.: 971 040 823 MVA

Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe.oslo.kommune.no E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som 1se. Ved prosjf ing legges 37 cm til denne kotehayden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
Regme"nQSKart Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hayder pa planlagt

@ Oslo

Dato: 04.07.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

- Kartutsnittet gjelder vertikalniva 1 (dvs. under bakken). | tillegg finnes det

regulering i vertikalniva 2

- Gjeldend: delpl. 1 KDP-15, KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

- Kartet er tilt for: Eiend:

Kan ikke brukes til

byggesak.

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.

PlottID/Best.nr: 145428/ 86515274

Adresse: RIBSTONVEIEN 37F

Deres ref.: 63976/
MIJE@MSEMERA

Gnr/Bnr: 84/283

Kommentar:

Se tegnforklaring pa eget ark
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70 - Felles avkjorsel
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312 - Fortau
-------------- 313 - Skulder - bankett
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— 330 - Reguleringslinje
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Tegnforklaring - kommuneplan

---———----- Farled

= wmm Fjernveg (tunnel)

— jernveg

e mmmm Markagrense

==mm=== Plangrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

|— —+ — Sporveg (tunnel), eksisterende

[——+—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

[——+—— Jernbane, eksisterende

— wm—Turvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@ T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)

= = == == Banetrase (ikke juridisk)

fmfdt Fjorditrikk (ikke juridisk)

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

ot Spredt boligbebyggelse
[=====

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende
Bebyggelse og anlegg, fremtidig
Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Grgnnstruktur, eksisterende
Gregnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

| |

Z/_/_J H570 - Bevaring kulturmiljg

_J' H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

J' H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
J' H810 _2 - Krav om felles planlegging

N H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)

i H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

-1 H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

_J H310_1 - Kvikkleire

_J H310_2 - Steinsprang

H320_1 - Stormflo
4

1 H320_2 - Elveflom
4

ot
i/,/ / H390 - Deponi
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Arsmote 2025

Innkalling

S.nr. 5845
SAMEIET GARDEN REFSTAD
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Velkommen til arsmgte i SAMEIET GARDEN REFSTAD

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

Dato for arsmetet:
23. april 2025 kl. 18:30, Hos Heidi & Reidar.

Hvem kan stemme pa arsmetet?

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

» Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & 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
arsmetet 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 & fere protokoll og minst en eier som protokollvitne
4. Godkjenning av megteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fellesutgifter

7. Endring i vedtektene

8. Movel kostnad - elbillading

9. Beredskap i sameiet

10. Hgstseminar 9 oktober

11. Vedlikehold 2025-2030

12. Vask av hele bygget og noe maling - dugnad og eget arbeid
13. Innfere styrehonorar i sameiet

14. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i SAMEIET GARDEN REFSTAD

2av 37
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Sak 1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Heidi Neilson er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

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

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

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

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

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Megteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Styrets innstilling

Styret foreslar godkjenning av arsrapport og arsregnskap, samt overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

Vedlegg
1. Arsregnskap 2024 signert.pdf

Sak 6
Fellesutgifter

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Styret forslar & gke mnd fellesutgifter fra kr 3 255 til kr 3 346 da sameiet har gkte utgifer. @kningen tilsvarer
KPI fra jan'24-25, 2,8%

Forslag til vedtak
Felleskostandene gkes til kr 3 346 pr mnd fra 01.06.2025
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Sak7
Endring i vedtektene

Forslag fremmet av:
Mette Larsen

Sakens flertallskrav:
To tredjedels (67%)

Forslagenes flertallskrav:
To tredjedels (67%)

Styret har fatt et forslag om a endre sameiets vedtekter. Saken er fremmet av Mette Larsen og formalet er at
felleskostnader fordeles etter sameiebrgken. Se vedlagt forslag.

Dagens vedtekter og formelen som brukes for & beregne tillegget for seksjon 1 og 5 er vedlagt.

| protokollen fra arsmetet 27.4.2022 der reseksjonering og vedtektsendringer ble behandlet, ble falgende
vedtak fattet:

Eiere av seksjon 1 og 5 betaler et tillegg i henhold til arlig avregning hvor seksjons 1 og 5 belastes for de
faktiske ekstrakostnader tilbyggene medferer. Avregningen utferes av regnskapsferer og godkjennes av
styret. Manedlige felleskostnader for alle 8 seksjoner besluttes av arsmotet.

Styrets innstilling

Styret er delt i denne saken. Styremedlem Mette Larsen gnsker & endre vedtektene med felgende: "-
Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebroken”

Styreleder gnsker & beholde dagens vedtekter, der det star falgende: "Eiere av seksjon 10g 5 betaler et tillegg
i henhold til avregning, hvor seksjon 1 og 5 belastes for de faktiske ekstrakostnadene tilbyggene medferer.
Avregningen utferes av regnskapsferer og godkjennes av styret.”

Vedlagt ligger formelen som brukes for & fordele felleskostnadene i trad med dagens vedtekter.

Styremedlem Mette Larsen har ogsa foreslatt et tillegg i §9 Felleskostnader og fellesinntekter, som lyder som
folgende: "Mdnedlige felleskostnader for alle 8 seksjoner besluttes av Grsmatet, men styret har fullmakt til oke
felleskostnadene drlig etter konsumprisindeksen med 2 mdneders varsel".

Styreleder stotter forslaget og sper arsmetet om a gi styret fullmakt til & justere felleskostnadene i trad med KPI
fra og med 1.1. hvert ar. Styreleder mener dette ikke krever vedtektsendring sa lenge arsmetet gir sin tilslutning
til en slik praksis.

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Ferst stemmer du for eller mot saken:

* For Endring i vedtektene

* Mot Endring i vedtektene
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b)
Hvilket av forslagene stemmer du for dersom det skulle bli flertall for saken?

1. Endre §9 Fellesutgifter og fellesinntekter til: "Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter
sameiebroken”

2. Beholde dagens vedtekter §9 Fellesutgifter og fellesinntekter forblir uendret som er: "Eiere av seksjon 1 0g 5
betaler et tillegg i henhold til avregning, hvor seksjon 1 0g 5 belastes for de faktiske ekstrakostnadene tilbyggene
medferer. Avregningen utfgres av regnskapsferer og godkjennes av styret.”

Vedlegg
2. Fordelling kostnader.pdf
3. Vedtekter Sameiet Refstad Gard vedtatt pa arsmetet 27 april 2022.pdf

4. VVedtektsendring + Movel kostnad - vedlegg sak 7 og 8.pdf

Sak 8
Movel kostnad - elbillading

Forslag fremmet av:
Mette Larsen

Sakens flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Forslagenes flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Forslagsstiller beskriver saken slik:

Oppdaget i fjor sommer at Movel fakturerer sameiet for nettleie/drift av ladeopplegget. Da jeg sjekket dette
med Reidar fikk jeg info om at dette skulle veere 125,- pr mnd, noe som ogsa ikke har vist seg & stemme.

Fakturabelgpet for februar 2025 var eksempelvis kr 296,40 og i januar kr 272,13. Denne kostanden er variabel
etter som det er nettleie og gker ved bruk.

Det har aldri veert nevnt eller opplyst om at installasjon av ladeboksene skulle bli en varig kostnad for sameiet,
men at dette skulle veere en engangs investering og bruk skulle belastes hver enkelt beboer med ladeboks.

Tok dette opp pa styremate 30.07.24 og da styret var uenige ble forslaget & drafte det pa neste arsmote.
Forslagsstiller ber arsmgte avgjere hvem som skal betale dette.

Styret er delt i denne saken. Etter hva styreleder vet er det ingen i sameiet som per i dag bruker ladelgsningen
fast. To av atte har installert ladeboksen som alle p& arsmgtet fikk tilbud om. En har egen lading. Styreleder har
selv brukt ladeboksen til seksjon 5 tre ganger (ca. 4 timer hver gang). Lasningen er lett & bruke og faktureringen
direkte til hver seksjon for bruk fungerer som fourtsatt.

Styreleder mener oppdraget med & installere elbil-lading er gjiennomfert i trad med arsmeatets vedtak. Sameiet
har fatt maksimal uttelling for stetten fra Oslo kommune. Oslo kommune vurderer na & innfare nullutslippsoner
i byen. Nar det trer i kraft er det sannsynlig at stetteordningene falle bort.
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| trad med vedtaket pa arsmetet i 2023 ble det installert en felles lasning som alle atte seksjoner kan bruke.
Det er satt opp infrastruktur foran hver seksjons parkeringsplass. Det er i dag fa som bruker lzsningen, men
alle har lik mulighet for & fa en funksjonell ladelgsning pa hver sin parkeringsplass.

Derfor mener styreleder at de lgpende driftskostnadene med sameiet infrastruktur for felles lading ber
fordeles likt pa alle seksjoner. Selve stramforbruket faktureres direkte til den seksjonen som har etablert
ladeboks og har abonnement hos Movel.

| protokollen fra arsmeatet 26.4.2023 der elbil-lading ble behandlet star fglgende:

5.1 Elbillading mottatt tilbud som gjelder for 2023. Det vises til tilbud av forskjellige ladestasjoner i
innkallingen. Vedtak: Kristian Qines far fullmakt fra Grsmetet til & undersgke og fd et oppdatert tilbud fra
leveranderene. Det settes en ramme pd kr. 150.000 som styret kan inngd avtale om. Styret vil dele det ev.
oppdaterte tilbudet med seksjonseierne og fa klarhet i detaljene.

Sameiet har fatt etablert infrastruktur for elbillading til alle atte enheter som kostet 112.860,- og har mottatt
statte fra Oslo kommune pa 56.430,-. Manedlig kostnad fra Movel er knyttet til drift av ladeanlegg for elbiler
i samsvar med avtale av 16. mai 2024. Den dekker faste kostnader knyttet til abonnementer pa strgm og
eventuelt internett, samt streamforbruk som ikke er registrert pa anleggets ladepunkter. Kostnaden har
variert fra 247,41 kr per maned til 296,40. Variasjonen skyldes bl.a nettleien.

Styrets innstilling

Styret har ingen felles innstilling i denne saken. Forslagsstiller ber arsmgtet ta stilling til saken.

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Ferst stemmer du for eller mot saken:

* For Movel kostnad - elbillading

* Mot Movel kostnad - elbillading

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

1. Forslagsstiller ber arsmgte avgjere hvem som skal betale dette.

2. Styreleder mener at driftskostnader pa felleslgsninger i sameiet bar inkl. i felleskostnader. Faste manedlige
kostnader knyttet til felles ladeinfrastruktur i sameiet bgr inkluderes i felleskostnadene.

Vedlegg
5. Movel faktura 10102024.pdf

6. Movel faktura 02122025.pdf
7. Vedtektsendring + Movel kostnad - vedlegg sak 7 og 8.pdf
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Sak 9
Beredskap i sameiet

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Alle i samfunnet vart oppfordres til ha egen beredskapskasse. Styret ansker med dette & oppfordre alle til &
veere forberedt og sgrge for & ha avtalt med minst en beredskapsvenn. Se vedlagt sjekkliste fra DSB og hold
egen beredskap klar.

Styrets innstilling

Styret oppfordrer alle i sameiet til & lese igjennom vedlagte rad om egen beredskap. Styret vil oppfordre
seksjonseiere til & vurdere & ga til innkjep av egne vanndunker, som arsmgtet kan vurdere a plassere i felles
krypkjeller.

Forslag til vedtak

Styret oppfordrer hver seksjonseier til & ha en oppdatert beredskap hjemme, gjgr en avtale med minst en
beredskapsvenn og vurder om du vil plassere ekstra vanndunker i felles krypkjeller.

Vedlegg
8.2025 DSB - sjekkliste-egenberedskap-a4-bokmal.pdf

Sak 10
Hastseminar 9 oktober

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styreleder har deltatt en gang pa OBOS sitt hastseminar for styremedlemmer. Det var leererikt og inspirerende.
Styreleder vil derfor anbefaler at sameiet betaler de ca. 800 kr for at en i styret kan delta pa hgstseminar 9.
oktober 2025.

Styrets innstilling
En fra sameiets styre oppfordres til & delta pa OBOS sitt hgstseminar 9 oktober 2025.

Forslag til vedtak

En fra styret deltar pa OBOS sitt hastseminar 9 oktober 2025. Ved pamelding i juni koster det i underkant 800
kr.
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Sak 11
Vedlikehold 2025-2030

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Sameiet har en vedlikeholdsplan. | oktober i ar har sameiet betalt ned naveerende lan. Snart ma taket
tekkes om, og gstveggen er klar for utskifting. Styret gnsker & giennomfgre befaring og fa inn tilbud for &
kunne kostnadsestimere forventet vedlikehold. Sameiet kan lane i underkant av 2 mill. kr, men tror at dette
vedlikeholdet ikke vil koste s& mye.

Vedlikeholdet kan forventes & matte settes i gang i lgpet av de neste fem arene.

Styrets innstilling
Styret vil i 2025/2026 organisere befaring og hente inn tilbud pa vedlikehold av tak og sstveggen.

Forslag til vedtak

Styret fordeler oppgaver og henter inn tilbud for taket og gstveggen. Malet er & ha klart et kostnadsestimat og
forslag til framdrift klart til arsmgtet i 2026.

Vedlegg
9. 2022 vedlikeholdsplan Sameiet Refstad Gard (1).pdf

Sak 12
Vask av hele bygget og noe maling - dugnad og eget arbeid

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Vart hvite hus blir mgkkete. Det er behov for husvask. Det er noe usikkert hva hver enkelt far til pa egenhand
og styret vil derfor vurdere & fa hele bygget vasket av eksterne.

Styrets innstilling

Dersom sameiet ikke klarer a gjennomfgre husvask pa dugnad og individuelt arbeid per seksjon, bgr arsmeotet
vurdere & fa det gjennomfert ved et felles innkjgp.

Bygget er malt pa ulike tidspunkt og deler av kledningen er byttet ut. Det er observert antydning til sopp og
derfor ber hele bygget forst vaskes av profesjonelle som bruker riktig midler og som kommer til pa alle deler
av bygget.

Forslag til vedtak

Styret anbefaler & hente inn tilbud for husvask. Arsmatet gir sin tilslutning til & bruke opp til 50.000 pa dette
formalet i 2025.
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Sak 13
Innfgre styrehonorar i sameiet

Forslag fremmet av:
Heidi Neilson

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

| et lite sameie som vart med atte leiligheter, mener vi det er viktig at alle som kan, bidrar til felles utvikling og
vedlikehold. For & fa sameiet vart til & fungere best mulig, er det best om vi greier & samarbeide og bli enige.
Det mener Reidar og jeg at vi na beveger oss bort fra med forslaget til vedtektsendringer fra Mette.

Ikke alle kan eller tgr klatre opp pa taket, ikke alle kan eller vil sla gresset pa fellesarealet.

Visom bor i seksjon 5 har veert styreleder eller styremedlem i vart sameie i 19 av de 20 arene vi har bodd her.
| de arene vi har veert i styret, har sameiet hatt en sunn gkonomi med ganske lav husleie.

Vi flyttet til Ribstonveien 37 sommeren 2005.

Siden den gang er blant annet vestveggen oppgradert med ny kledning og islolasjon, og med ny trapp.
Verandaer er utvidet. Raftekassa pa astveggen ble byttet av snekker, mens Reidar og jeg malte den pa vegne
av sameiet. Andre deler av bygget vart er malt av innleide og vasket. Maling utfarte alle enheter gjort pa sin del
ved veranda.

| tillegg har vi i var seksjon utfgrt vaktmestertjenester pa vegne av fellesskapet som a fierne lgv pa taket -
inkludert snemaking ved behov - minst 6 ganger i aret, for a redusere faren for taklekkasjer. Vi har i 20 ar
klippet gresset pa fellesomrade pa gstsiden 6 ganger i aret, og vi luker arlig langs var private vei for & redusere
faren for stgrre veivedlikehold, der vi har en felles veiavtale med naboene.

Vi har ogsa brukt mye tid pa kjelleren. Fgrst matte det monteres nye pumper for alle atte leiligheter pa grunn
av gkt vanntrykk fra kommunen, deretter ble det oppdaget mugg i kjeller, og oppryddinga etter det. Vi fikk
ogsa utfert inspeksjon av alle vann- og avlgpsrer for en del ar siden. Det viste behov for en oppdatering i
avlgpskummen, med tilherende oppfalging.

Styrevervet tar tid. Det tar tid & hente inn tilbud, organisere befaring og falge opp arbeidene som gjennomfares.
Det i tillegg til & utfere «vanlige» styreoppgaver.

Vivet at taket ma undersgkes og vedlikeholdes, hele gstveggen (utenom raftekassa) skal skiftes. Det blir en jobb
som det skal hentes inn anbud pa, organiseres, utferes og som vil ta tid.

Uavhengig av hvem som blir valgt pa dette arsmeotet, sd mener jeg at styret bgr honoreres, fordi styrearbeidet
tar av den enkeltes fritid.

Jeg vil derfor i dette arsmeate be om at styret far et arlig honorar. Etter hva jeg har lest er det vanlig med ca.
2000 per boenhet dvs 16 000 kr. Det star videre pa OBOS sine sider at det er vanlig at styreleder far halve
summen, mens resten fordeles pa styremedlemmene.

Kilde:

https://www.obos.no/boligforvaltning/tips-og-rad/hva-far-styrene-betalt

Bade om det skal gis et styrehonorar og stgrrelsen pa det avgjagres pa arsmaotet.
Forslaget fremmes av styreleder basert pa egen erfaring.
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Mvh Heidi Neilson Styrets arsrapport

Styreleder
ARSRAPPORT FOR 2024

Forslag til vedtak Tillitsvalgte

Det utbetales 16 000 kr per ar. Styrehonoraret fordeles med 50 % til styreleder og resten fordeles pa de andre . . . . . -
Siden forrige ordinaere arsmate har sameiets tillitsvalgte veert:
styremedlemmene.

Styret

Leder
Sak 14

- Heidi Leander Neilson (2024-2025)
Valg av tillitsvalgte

Styremedlem
Mette Larsen (2024-2025)
Innstilling Kontaktinformasjon

Kandidater velges i mgtet Styret

Roller og kandidater Styret kan kontaktes pa e-post garden-refstad@styrerommet.no. Du kan ogsa komme i kontakt med styret via

Vibbo.no.

Valg av 1 styreleder Velges for 1 ar Vibbo
Kandidater velges i mgtet

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved a logge deg inn pa Vibbo.no. Her finner du

Valg av 1 styremedlem Velges for 1 r oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig informasjon.

Kandidater velges i matet Generelle opplysninger om Sameiet Garden Refstad
Sameiet bestar av 8 seksjoner

Sameiet Garden Refstad er registrert i Foretaksregisteret i Brenngysund med organisasjonsnummer
888576002, og ligger i bydel Bjerke i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer: 84/283

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

Sameiet Garden Refstad har ingen ansatte.
Forretningsforsel og revisjon

Forretningsforselen er utfert av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.

Styrets arbeid

Styret har hatt dialog med Interessefellesskapet ( IRT) vedr kontrakt om breyting og vedlikehold av felles vei.
Ingen enighet om endring av utregning og vi blir forelgpig fakturert etter "gammel” avtale

Det ble gjennomfert arsmegte 10.04.2024 og dugnad 04.05.2024
Elektriker har installert ny varmekabel i takrenne hos Grete Hauge.

Oslo kommune utbetalte tilskuddet pa kr 56 430 kr i juli til sameiets el-billading.
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Gjennomfert styremgte 30.07.2024 der det ble besluttet & legge opp til husvask pa neste dugnad. Fellestrappa
i gst er farlig pa vinteren. Fint om noe kan gjgres med den pa dugnaden.

Fakturering fra Movel ble ogsa diskutert, uten enighet. Forslag legges fram pa arsmaotet.

Ved styremgte 03.12.2024 ble budsjett for 2025 vedtatt uten endringer, men foreslar a prisindeks justere
fellesutgifter ( gkning i fellesutgifter ma besluttes av arsmate).

Styret sendte melding pa Vibbo vedr. varsling ved utlgst brannalarm
Drift og vedlikehold med fiernning av lev pa taket og luking ved fellesvei er gjennomfart.
Fremtidige vedlikeholdsplaner:

Dstveggen og taket star for tur. Ma forberede oss pa nytt 1an fra 2025/2026. Et forelgpig svar fra OBOS banken
tyder pa at sameiet kan fa et lan pa nesten 2. mil.kr.

Holde oss orientert om naboene vedr nye tak og om vi kan bruke samme leverander i 2025/26.

Styremate 16.03.2025 ble brukt til forberedelse til arsmaotet.

ARSREGNSKAPET

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld, finansielle stilling og resultat.
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet er satt opp under denne forutsetning.
Vesentlig avvik

Driftsinntektene er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak tilskudd fra Oslo kommune.

Resultat

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

Arbeidskapital

Selskapets arbeidskapital (omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets likviditet.
Arbeidskapitalen pr. 3112 var 114 593 kr.

Budsjett 2025
Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordineer drift.

Budsijettet er basert pa estimerte tall, det er tatt hgyde for prisgkninger pa drift & vedlikehold i den grad det
foreligger estimater.

Arsmatet kan bestemme om vi skal fa bygget vasket og om trappa skal repareres i ar.
Felleskostnader
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader
Andre inntekter

RESULTATREGNSKAP

SAMEIET GARDEN REFSTAD
ORG.NR. 888 576 002, KUNDENR. 5845

Note Regnskap Regnskap

2024

2023

2 306 280 301 686

3 66 474

0

Budsjett Budsjett
2024 2025

305 000 321 000
0 0

SUM DRIFTSINNTEKTER

372754 301 686

305 000 321 000

DRIFTSKOSTNADER:

Forretningsfarerhonorar -21 117 -18 691 -20 500 -22 000
Konsulenthonorar 4 -364 -804 -500 -1 000
Drift og vedlikehold 5 -117 561 -14 132 -114 500 -114 000
Forsikringer -43 815 -37 401 -41 000 -49 000
Kommunale avgifter 6 -66 667 -57 045 -66 500 -76 000
Ladekostnader EL-bil -1 843 0 0 0
Energi/fyring -36 0 0 0
TV-anlegg/bredband -61 693 -59 291 -62 500 -65 000
Andre driftskostnader 7 -35 311 -11.115 -43 500 -44 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -348 406 -198 479 -349 000 -371 000
DRIFTSRESULTAT 24 347 103 207 -44 000 -50 000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 8 662 2764 0 0
Finanskostnader 9 -11 347 -16 258 -12 000 -4 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -10 685 -13 494 -12 000 -4 000
ARSRESULTAT 13 662 89 713 -56 000 -54 000
Overfgringer:
Til opptjent egenkapital 13 662 25 391

Vedlegg 1 14 av 37 Arsregnskap 2024 signert.pdf
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ORG.NR. 888 576 002, KUNDENR. 5845

SAMEIET GARDEN REFSTAD

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
OML@PSMIDLER
Forskuddsbetalte kostnader 15 824 36 585
Andre kortsiktige fordringer 10 10 044 8 586
Driftskonto OBOS-banken 95 659 165 101
SUM OMLGPSMIDLER 121 527 210 273
SUM EIENDELER 121 527 210 273
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 39 053 25 391
SUM EGENKAPITAL 39 053 25 391
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 11 75 540 159 339
SUM LANGSIKTIG GJELD 75 540 159 339
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 6510 6 200
Leverandgrgjeld 272 18 975
Palgpte renter 152 368
SUM KORTSIKTIG GJELD 6 934 25 543
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 121 527 210 273
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Oslo, . .2025

Styret i Sameiet Garden Refstad

Heidi Leander Neilson

Vedlegg 1
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Mette Larsen
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Arsregnskap 2024 signert.pdf

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 balansefgres til nominelt belop pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld
balansefares 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.

ANSATTE

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 306 280

Diverse 8 586

Diverse -8 586

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 306 280

NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Avregning fellesutgifter 2024 10 044

Tilskudd - Oslo Kommune 56 430

SUM ANDRE INNTEKTER 66 474

NOTE: 4

KONSULENTHONORAR

Andre konsulenthonorarer -364

SUM KONSULENTHONORAR -364

NOTE: 5

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -112 860

Drift/vedlikehold elektro -4 701
Vedlegg 1
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SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD

-117 561

NOTE: 6

KOMMUNALE AVGIFTER
Vann- og avlgpsavgift
Feieavgift
Renovasjonsavgift

-43 923
-272
-22 471

SUM KOMMUNALE AVGIFTER

-66 667

NOTE: 7

ANDRE DRIFTSKOSTNADER
Container

Annet driftsmateriale
Sngrydding

Andre fremmede tjenester
Bank- og kortgebyr
Qreavrunding

-4 363
-1 108
-6 537
-21 154
-2 150

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER

-35 311

NOTE: 8
FINANSINNTEKTER
Renter bank

662

SUM FINANSINNTEKTER

662

NOTE: 9
FINANSKOSTNADER
Renter og gebyr pa lan

-11 347

SUM FINANSKOSTNADER

-11 347

NOTE: 10

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Avregning fellesutgifter 2024

10 044

SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

10 044

NOTE: 11

PANTE- OG GJELDSBREVLAN
Sparebanken Jst

Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 8,70 %. Lopetiden er 5 ar.

Opprinnelig 2020
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i &r

-400 000

240 661

83 799
-75 540

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN

-75 540

Vedlegg 1
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Saldobalanse

Periodel - 12 2023
5845 Sameiet Garden Refstad

Konto

1500 Kundefordringer

1503 Ovf av forskuddsbet. felleskost
1540 Mellomregning(systemkonto)
1749 Andre forskuddsbetalte driftskostnader
1920 Driftskonto

1931 Sparekonto 2

2080 Udekket tap

2228 Gjeld til kredittinstitusjoner
2400 Leverandergjeld

2900 Forskudd fra kunder

2950 Pélopt rente

3600 FESSKOSaE st SIS, W
6200 Energi

6325 Renovasjonsgebyr

6326 Vann- og avlepsgebyr

6327 Feie- tilsynsgebyr

6330 Container

6670 TV-anlegg/bredbind

6710 Forretningsfererhonorar

6720 Honorar Konsulent/radgivning
6790 Annen driftskostnader

6890 Annen kontorkostnad

7500 Forsikringspremic

7509 Andre forsikringer

7770 Bank- og kortgebyr

8050 Renteinntekt bankinnskudd
8158 Rentekostnad banklan

8171 Rentekostnad leverandergjeld
Sum total:

Vedlegg 2

Inng. saldo
- 10 488,00
15 000,00
2793,00
33 824,08
182 580,59
0,69

64 322,64
-252763,00
17 131,00
- 15 000,00
-3139,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0.00

0,00

0,00

Bevegelse
4288,00
- 8 800,00
-2793,00
2761,13
1747921
- 0,69
0,00

93 534,00
- 184,00
8 800,00
2771,00

-293 100,00

14.132,00
2061587
36301,80
127,52
3750,01
59.290,76
18 691,25
804,25
0,69
1956,00
34121,00
3279,68
5298,20
2764226
16 162,00
96,00
0,00

15.02.2024
Side 1 av 1

Utg. saldo
-6 200,00
6 200,00
0,00

36 585,21
165 101,38
0,00

64 322,64

- 159 229,00

- 18 975,00
-6 200,00
- 368,00

-293 100,00

14 132,00
20 615,87
36 301,80
127,52
3750,01
59 290,76
18 691,25
804,25
0,69
1.956,00
34121,00
3279,68
5298,20
-2764,26
16 162,00
96,00
0,00

18 av 37

Felleskostnader 2023 pavirket av tilbyggene
6323 Renovasjonsgebyr 127,52,
6321 Vann- og avlepsgebyr 20 615,87,
6322 Avlops-, kloakkavgift 36.301,80)
7500 Forsikringspremie 34 121,00
7510 Hussoppforsikring 3279,68
Sum: 94 445,87
Per seksjon etter eierbrgk 58/ per ar per mnd.
11805,73 983,81
Alternativ fordeling hensyntatt tilbygg
per ar per mnd. Diff. pr.ar diff pr. mnd.
Opprinlige seksjoner 58/528 10374,74 864,56 1431,00 119,25
Seksjoner med tilbygg 90/528 16 098,73 1341,56 |1(4292,99) (357,75)
Fordelling kostnader.pdf




Vedlegg 3

Vedtekter for Sameiet Garden Refstad (Ribstonveien 37)

Vedtekter for Sameiet Garden Refstad (Ribstonveien 37)
Vedtatt pa arsmgtet 27.04.2022.

§1
Sameiets navn er Sameiet Garden Refstad. Sameiet bestar av atte seksjoner av eiendommen Ribstonveien 37,
0585 Oslo - gnr. 0084, bnr. 0283.

§2

Formalet med sameiet (styret):
1. Ivareta driften av sameiet.
2. Administrere bruk og vedlikehold av fellesanlegg og fellesareal.
3. Ivareta alle andre saker av felles interesse.

I tilfelle tvil om en sak er av felles interesse, avgjgres spgrsmalet med alminnelig flertall pa sameiermgte,
jamfgr § 9. For s vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av
16. juni 2017 nr. 65 (eierseksjonsloven).

§3

Seksjon

En ideell eiendomsandel med eksklusiv bruksrett til én bolig benevnes seksjon. For hver

seksjon er det fastsatt en sameiebrgk som uttrykker sameieandelens stgrrelse. Seksjonseieren har eksklusiv
bruksrett til seksjonens hoveddel. Videre har seksjonseieren eksklusiv bruksrett til én nummerert
parkeringsplass. Ingen kan eie mer enn to seksjoner.

En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i tilknytning til
parkeringsplass seksjonen disponerer. Styret kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger en saklig
grunn.

§4

Disposisjon over seksjon

Den enkelte sameier har full rettslig raderett over sin seksjon, herunder rett til salg og pantsettelse. Salg skal
meddeles styret i sameiet til registrering.

Ved bortleie svarer seksjonseier fremdeles for at vedtekter blir fulgt og for det gkonomiske mellomveeret
med sameiet.

Skal det foretas bygningsmessige endringer i leiligheten, plikter sameier 4 innhente tillatelse fra
bygningsmyndighetene der dette er ngdvendig.

§5

Seksjonseiernes plikter

Seksjonseierne er forpliktet til 4 rette seg etter sameiets vedtekter og vedtak fattet av arsmgtet og styret. Ved
alminnelig flertall fastsetter arsmgtet vanlige ordensregler for eiendommen. Bruksretten ma ikke nyttes slik
at det er til ungdig eller urimelig skade eller ulempe for brukerne av andre seksjoner.

Eierne har ansvaret for det innvendige vedlikehold av sin leilighet.

Den enkelte sameier svarer gkonomisk for skade pa andres eller felles eiendom (for eksempel vannskade)
som skyldes mangelfullt vedlikehold av vedkommendes leilighet. Egenandel pa forsikring betales av eier

som har pafgrt andres seksjoner skade.

Innehaver av den enkelte seksjon er ansvarlig for at ubetalt andel driftsutgifter til sameiet, eventuelt andre
utgifter som sameiet har bestemt, blir betalt og hefter ogsa for tidligere seksjonseiers forpliktelser.
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Vedtekter for Sameiet Garden Refstad (Ribstonveien 37)

Eventuelle tillegg i felleskostnadene som fglge av utbygging av seksjonene 1 og 5 skal belastes seksjon 1 og
5.

Hyvis en sameier vesentlig misligholder sine forpliktelser overfor de gvrige sameiere, kan vedkommende med
minst tre maneder skriftlig varsel palegges a flytte og a selge sin seksjon, jamfgr 16. juni 2017 nr. 65
(eierseksjonsloven).

§6

Seksjonseiers vedlikeholdsplikt

Vedlikehold av seksjonen péahviler den enkelte seksjonseier. Med vedlikehold forstés all oppussing,
istandsettelse og fornyelse av maling, tapet, gulv, tak, innvendige vegger, laser, ngkler, elektriske ledninger
med tilbehgr fra og med seksjonens sikringsskap, vannkraner, servanter og annet saniterutstyr, apparater
med tilbehgr. Dette gjelder ogsa ledninger og innretninger som seksjonseier selv har satt opp.

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngés. Videre omfatter vedlikeholdsplikten vann-
og fuktsperrer i vitrom og vann- og avlgpsledninger fra forgreiningspunktet pa hovedledningsnettet.
Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrgr apne frem til fellesledningen.

Reparasjon eller utskifting av rgr og ledninger som er bygget inn i berende konstruksjon er sameiet ansvarlig
for. Innkassing og andre hindringer utfgrt av naverende eller tidligere seksjonseiere, fritar ikke for
seksjonseierens vedlikeholdsplikt.

Seksjonseieren er ansvarlig for vedlikehold av dgrer og vinduer i egen bruksenhet. Det gjelder ogsa
utskiftning og utvendig vedlikehold av vinduer og balkongdgr. Utgangsdgrer er sameiet ansvarlig for. Er
utskiftning og utvendig vedlikehold ngdvendig som fglge av seksjonseierens forhold, er seksjonseieren
ansvarlig ogsa for dette.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa den indre del av balkongen, herunder overflatebehandling og vedlikehold
av terrassegulv. Vannskader som har bygningsmessige arsaker og skader som ikke er forarsaket av
seksjonseiers darlige vedlikehold er sameiets ansvar.

Seksjonseieren er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med pabudt brannvernutstyr, og at
dette fungerer og er i forskriftsmessig stand.

Unnlatelse av a foreta det vedlikehold som er ngdvendig for & bevare eiendommens verdi, eller 4 avverge
ulemper, er & anse som mislighold av seksjonseierens forpliktelser overfor sameiet.

Alt arbeid som paligger seksjonseieren skal utfgres i samsvar med de til enhver tid gjeldende lover og
forskrifter. Seksjonseieren er ansvarlig for at dette blir gjort. Utskifting av dgrer og vinduer, samt valg av
type ma godkjennes av styret.

Utvendig synlig utstyr som f.eks bod, markise, varmepumpe eller lignende skal i ivareta et helhetlig estetisk
utrykk og ikke pavirke andre beboere negativt. Nye tiltak kan drgftes pa arsmgte og ev. godkjennes av styret.

§7

Sameiets plikter

Sameiet skal holde utvendige fellesarealer, bygningen og felles installasjoner, forsvarlig ved like.
Vedlikeholdet skal utfgres 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
seksjonseierens vedlikeholdsplikt.
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Vedlegg 3

Vedtekter for Sameiet Garden Refstad (Ribstonveien 37)

§8

Forandringer av seksjonen

Seksjonseierne ma ikke uten godkjennelse fra sameiets styre gjgre ytre bygningsmessige forandringer,
herunder sette opp radio- og TV-antenne/parabol, bod, markiser, varmepumpe etc. Nye tiltak kan drgftes pa
arsmgte og godkjennes av styret.

Innvendige forandringer er tillatt i den utstrekning dette ikke kommer i strid med lov og bygningsforskrifter,
endrer byggets barende konstruksjon eller i denne innebygget rgr og ledninger. Omfattende innvendige
forandringer ma pa forhand forelegges styret til godkjenning.

Arbeider pa vatrom ma utfgres av autorisert rgrlegger/elektriker. Ved serlig stgyende arbeid ma
fremdriftsplan forelegges styret.

§9

Fellesutgifter og fellesinntekter

Sameiet betaler alle kostnader til drift av sameiets bygninger, sa som offentlige avgifter som direkte kan
henfgres til bygningene, forsikringer, drift og forsvarlig ytre vedlikehold av bygningene, samt
forretningsfgrsel.

Dessuten betaler sameiet alle kostnader i forbindelse med fellesavtale om kabel-TV og internett. Den enkelte
seksjonseier skal betale et a konto belgp, fastsatt av arsmgtet, til dekning av sin andel av felleskostnadene.
Belgpet betales den 1. i hver méned.

Eiere av seksjon 1 og 5 betaler et tillegg i henhold til avregning, hvor seksjon 1 og 5 belastes for de faktiske
ekstrakostnadene tilbyggene medfgrer. Avregningen utfgres av regnskapsforer og godkjennes av styret.

Manedlige felleskostnader for alle 8 seksjoner besluttes av arsmgtet.

§10

Forsikring

Styret plikter & holde sameiets bygningsmasse forsikret pa en tilfredsstillende mate. Seksjonseierne betaler
egenandel ved forsikringsskader der sameiets forsikring benyttes pa skader som ligger under seksjonseierens
vedlikeholdsansvar. Seksjonseieren er i disse tilfellene ogsa ansvarlig for tap som ikke dekkes av sameiets
forsikring som fglge av helt eller delvis avkorting eller avslag pa grunn av seksjonseierens forhold.
Bestemmelsen her pavirker ikke sameiets rett til & kreve erstatning fra seksjonseieren for gvrig.

§11
Vedlikeholdsfond

Sameiet kan ha vedlikeholdsfond. Arsmgtet vedtar hvor stort belgp som skal avsettes til dette fondet hvert ar.

§12

Mislighold

Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine forpliktelser overfor de
gvrige seksjonseierne, kan styret, med minst seks maneders skriftlig varsel, palegge
seksjonseieren & selge seksjonen. Er ikke palegget etterkommet innen fristens utlgp, kan
seksjonen kreves solgt gjennom tvangssalg, jf. eierseksjonsloven § 38.

Seksjonseieren er ansvarlig for sine husstandsmedlemmer, leietaker eller andre personer som
han har gitt adgang til leiligheten, eller til eiendommen for gvrig.

Medfgrer seksjonseierens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av

eiendommen, eller er seksjonseierens oppfersel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens gvrige brukere, kan sameiets styre kreve seksjonseieren utkastet fgr seksjonen
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er solgt. Konferer denne bestemmelses fgrste ledd og eierseksjonsloven § 39. Denne
bestemmelsen gjelder ogsa for brukere av seksjonen som ikke er seksjonseiere.

§13

Arsmgtet

Sameiets gverste myndighet er arsmgtet. Styret innkaller skriftlig til det ordinzre arsmgtet med minst 14
dagers varsel. Innkalling skal angi tid og sted for mgtet, samt dagsorden, herunder forslag som skal
behandles pa mgtet. Arsmgtet holdes innen slutten av april.

For at forslag som nevnt i § 9, tredje og fjerde ledd skal kunne behandles pa &rsmgtet, ma hovedinnholdet i
forslaget vare beskrevet i mgteinnkallingen.

Saker som en seksjonseier gnsker behandlet pa ordinzrt arsmgte, skal nevnes i innkallelsen nar det settes
frem krav om det innen den frist styret bestemmer, jf. eierseksjonsloven § 41.

Skal et forslag som etter lov og vedtekter vedtas med 2/3 flertall kunne behandles, méa hovedinnholdet vere
nevnt i innkallingen.

Pa det ordinzre arsmgte skal disse sakene behandles:
1. Konstituering
2. Arsmelding fra styret
3. Arsoppgjer med godkjennelse av resultatregnskap og balanse, herunder anvendelse av overskudd
eller dekning av tap
4. Driftsbudsjett
5. Eventuell godtgjgrelse til styret
6. Eventuelt valg av revisor
7. Valg av styre
8. Bvrige saker som er nevnt i innkallelsen (eks. vedlikeholdsplan og vedtekter)

§14
Ekstraordinzrt sameiermgte holdes ndr styret, eventuelt sameiere, finner en sak ngdvendig for sameiet a
behandle. Det innkalles skriftlig med minst 8 dagers varsel.

Nar styret finner det ngdvendig, kan det innkalles med kortere varsel som likevel skal vare pa
minst tre dager. Arsmgte skal holdes nir minst to seksjonseiere, som til sammen har minst 10
prosent av stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker
behandlet.

§15

Arsmgtets myndighet

Arsmgtet ledes av styrets leder. Hvis lederen ikke er tilstede, ledes mgtet av styrets nestleder.

Leder eller en annen oppnevnt av styret er referent (eks. forretningsfgrer). Arsmgtet kan velge en referent
blant de tilstedevaerende sameiere hvis det er flertall for det.

Pa arsmgtet har seksjonseierne stemmerett med én stemme for hver seksjon de eier. Det er
anledning til & mgte ved fullmektig.

Seksjonseieren har rett til a ta med seg en radgiver til arsmgte. Radgiveren har bare rett til a
uttale seg dersom arsmgtet gir tillatelse med mer enn halvparten av de avgitte stemmer.
Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.
Alle vedtak fattes som hovedregel med alminnelig flertall av de avgitte stemmer.

Det kreves 2/3 flertall av de avgitt stemmer til vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i sameiet gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
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2. omgjgring av fellesarealer til nye seksjoner eller utvidelse av eksisterende

seksjoner,

3. salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhgrer

eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap,

4. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gér utover vanlig forvaltning,

5. samtykke til endring av formal for en eller flere seksjoner,

6. samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet punktum,
8. vedtektsendringer.

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som gar ut over
vanlig forvaltning, og som fgrer 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 fgrer med seg gkonomisk ansvar
eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem prosent av de arlige
felleskostnadene, kreves det et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa
arsmgtet.

Hvis tiltak etter foregaende ledd fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for
enkelte seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunkt
tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomfgres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg
enige.

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) opplgsning av sameiet,
c) tiltak som medfgrer en 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 medfgrer for de enkelte seksjonseierne.
e) begrensninger i den rettslige radighet over seksjonen,
f) endring i fordeling av felleskostnader.

Flertallskravene ovenfor er ufravikelige og kan ikke fravikes i vedtekter eller pa annen mate,
jf. eierseksjonsloven § 49.

Flertallet i arsmgtet kan ikke gjgre vedtak som er egnet til & gi noen seksjonseier en urimelig
fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

§ 16

Ingen kan som sameier eller fullmektig delta i noen avstemming pa arsmgtet om rettshandel overfor seg selv
eller om eget ansvar. Heller ikke kan noen delta i avstemming om rettshandel overfor tredjemann eller om
tredjemanns ansvar, dersom vedkommende har fremtredende personlig eller gkonomisk s@rinteresse i saken.

§17

Styret

Til & forsta sameiets interesser, velger arsmgtet en styreleder og en nestleder for et ar av gangen. Det kan
ogsa velges et styremedlem. Disse skal vere sameiere. Styremgte avholdes nar det finnes ngdvendig.

Styret star for forvaltningen av seksjonseiernes felles anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak av
arsmgtet.

Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Vedtak treffes
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med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet utgjgr mgteleders stemme utslaget.
I fellesanliggender representerer styret seksjonseierne, og forplikter dem ved underskrift av
styrets leder og ett styremedlem, jf. eierseksjonsloven § 60.

§18

Forretningsferer

Arsmgtet velger forretningsfgrer. Forretningsforeren forestar den daglige drift av sameiets eiendom.
Forretningsfgrer sgrger for innkreving av fellesutgifter fra seksjonseierne og fgrer regnskap for sameiet.
Videre fremmer forretningsfgrer overfor styret forslag til arsoppgjgr, budsjett og fellesutgifter, samt utfgrer
de tjenester som er nevnt i forretningsfgrerkontrakten.

§19

Revisor

Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor. Revisor har mgte- og talerett pa
arsmgtet. Revisor velges av arsmgtet med alminnelig flertall. Revisor tjenestegjgr frem til ny
revisor er valgt. Lov av 15. januar 1999 nr. 2 om revisjon og revisorer (revisorloven) gjelder
sa langt den passer.

§20

Tvister

Eventuelle tvister mellom sameiet og en seksjonseier avgjgres ved de alminnelige domstoler.
Seksjonseierne vedtar eiendommens verneting som rette verneting.

§21

Vedtektsendringer

Endring av sameiets vedtekter kan bare besluttes av arsmgtet med minst 2/3 flertall av de
avgitte stemmer, om ikke loven stiller strengere krav, jf. eierseksjonsloven § 27 annet ledd.

§22
Opplgsning
Sameiet kan ikke opplgses uten etter samtykke av samtlige seksjonseiere.

§23
Medlemmer i styret eller forretningsfgrer ma til enhver tid vaere bevisst pa egen habilitet. I tvilstilfeller kan
styret be om en tredjeparts vurdering av habilitet.

§24
De fire seksjonseierne i fgrste etasje har bruksrett — inkludert ansvar for vedlikehold - til hageparsellen
utenfor sin leilighet og ned til eiendommens grense mot parkeringsplassen.

§25
For gvrig kommer lov av 16. juni 2017 nr. 65 (eierseksjonsloven) til anvendelse.
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Forslag 1.1
Endring av vedtekter for Sameiet Garden Refstad § 9 og §15

Forslag til endring merket med gul

§9 Fellesutgifter og fellesinntekter

Manedlige felleskostnader for alle 8 seksjoner besluttes av arsmatet, men styret har
fullmakt til oke felleskostnadene arlig etter konsumprisindeksen med 2 maneders
varsel

§ 15 Arsmotets myndighet
...Det kreves 2/3 flertall av de avgitt stemmer til vedtak om:

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

forholdene i sameiet gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. omgjaring av fellesarealer til nye seksjoner eller utvidelse av eksisterende
seksjoner,

3. salg, kjap, utleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som
tilhgrer

eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap,
4. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning,
5. samtykke til endring av formal for en eller flere seksjoner,

6. samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet
punktum,

8. vedtektsendringer.

Og videre...
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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) opplasning av sameiet,

c) tiltak som medfarer en vesentlig endring av sameiets karakter,

d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av

starrelsen pa kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort
@konomisk

ansvar eller utlegg tiltaket medfarer for de enkelte seksjonseierne.

e) begrensninger i den rettslige radighet over seksjonen,

) endring i fordel; o -

Flertallskravene ovenfor er ufravikelige og kan ikke fravikes i vedtekter eller pa
annen maéte, jf. eierseksjonsloven § 49.

Flertallet i arsmatet kan ikke gjore vedtak som er egnet til & gi noen seksjonseier en
urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

(Eierseksjonsloven § 49 - Beslutninger pa arsmegtet tas med vanlig flertall av de
avgitte stemmene hvis ikke andre flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene.
Vedtektene kan ikke fastsette strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.)

Forslag 1.2

Ingen seerlige grunner taler for & avvike fra eierseksjonsloven vedr fordeling av
felleskostnader og foreslar at dette endres etter § 29 Fordeling av felleskostnader og
fellesinntekter som sier:
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Vedlegg 4

Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken

Dette sparer ogsa sameiet for utgifter da Obos fakturerer for & avregne/etter fakturere
med dagens lgsning

Forslag: Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken

Forslag 2

Oppdaget i fjor sommer at Movel fakturerer sameiet for nettleie/drift av
ladeopplegget.

Da jeg sjekket dette med Reidar fikk jeg info om at dette skulle vaere 125,- pr mnd,
noe som ogsa ikke har vist seg a stemme.

Fakturabelgpet for februar 2025 var eksempelvis kr 296,40 og i januar kr 272,13

Denne kostanden er variabel etter som det er nettleie og gker ved bruk

Det har aldri veert nevnt eller opplyst om at installasjon av ladeboksene skulle bli en
varig kostnad for sameiet, men at dette skulle veere en engangs investering og bruk
skulle belastes hver enkelt beboer med ladeboks

Tok dette opp pa styremgte 30.07.24 og da styret var uenige ble forslaget & drgfte
det pa neste arsmgate

Forslag: Ber arsmgte avgjare hvem som skal betale dette
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Sameiet Garden Refstad
v/ OBOS Eiendomsforvaltning AS
postboks 6666, St. Olavs plass

0129 Oslo

Prosjekt:

90460 Sameiet Garden Refstad

Movel AS

Tordenskiolds gate 2

0160 Oslo

Foretaksregisteret: NO 917 977 798 MVA
www.movel.no

Nettside:

FAKTURA

Fakturanr.:
Fakturadato:
Kundenr.:

Betalingsinformasjon

Forfallsdato:

Kontonummer:

KID:

127500

2024-10-10

90460

2024-10-24

1503.93.00246

0012750014

NB! Oppgi alltid KID ved elektronisk betaling.

Fakturaen er knyttet til drift av ladeanlegg for elbiler i samsvar med avtale av 16. mai 2024 og gjelder faste kostnader i
forbindelse med abonnementer pa strom og eventuelt internett og stremforbruk ut over det som er registrert pa
anleggets ladepunkter.

Ved spgrsmal til avtalen, kontakt svendsen@movel.no. Ved spgrsmal til fakturaen, kontakt alberg@movel.no. For andre
henvendelser, vennligst kontakt post@movel.no.

Her avregnes september 2024:

Produktnr. Beskrivelse

Anta

i

Enh.pris
(inkl. mva)

Belgp
(ekskl. mva)

Mva
(25 %)

Belgp
(inkl. mva)

7301

7201

2621

2630

2624

2626

Strgm. Movels basiskostnad, pr.
stremabonnement pr. maned, for perioden
1. til 30. september 2024

Nettleie. Netteiers fastledd eller minste
kapasitetstrinn for abonnement pd méaler
nummer 7359992929894544, for perioden
1. til 30. september 2024

Strgm. Variabel del av stramkostnaden, til
Movels innkjgpspris, pr. kilowattime, for
perioden 1. til 30. september 2024

Strem. Movels p8slag, pr. kilowattime, for
perioden 1. til 30. september 2024

Stgnad. Midlertidig stgnad for
ekstraordineere strgmutgifter, pr.
kilowattime. Godskrivning av stgnad for
perioden 1. til 30. september 2024

Nettleie. Variabel del av nettleien, pr.
kilowattime (enhetspris: total nettleie
fratrukket netteiers fastledd eller minste
kapasitetstrinn, delt pd totalt antall
kilowattimer), for perioden 1. til 30.
september 2024

1

125,00

120,00

0,2807

0,0625

0,00

0,1404

100,00

96,00

0,25

0,00

0,56

25,00

24,00

0,28

0,06

0,00

125,00

120,00

1,40

0,31

0,00

0,70

Sum

197,93

49,48

247,41

Betales til bankkonto 1503.93.00246 , KID: 0012750014

NOK 247,41
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wOVEeL

5845 - Sameiet Garden Refstad
v/ OBOS Eiendomsforvaltning AS
postboks 6666, St. Olavs plass

0129 Oslo

Prosjekt:

90460 Sameiet Garden Refstad

Movel AS
Tordenskiolds gate 2

Mva : Ingen avgiftsbehandling
Mva-spesifikasjon 25 %

Betales til bankkonto 1503.93.00246 , KID: 0015480015

-0,32 0,00 -0,32
237,38 59,34 296,72
NOK 296,40

0160 Oslo

Foretaksregisteret: NO 917 977 798 MVA
Nettside: www.movel.no
FAKTURA

Fakturanr.: 154800
Fakturadato: 2025-02-12
Kundenr.: 90460
Betalingsinformasjon

Forfallsdato: 2025-02-26

Kontonummer:
KID:

1503.93.00246

0015480015
NB! Oppgi alitid KID ved elektronisk betaling.

Fakturaen er knyttet til drift av ladeanlegg for elbiler i samsvar med avtale av 16. mai 2024. Den dekker faste
kostnader knyttet til abonnementer p& strgm og eventuelt internett, samt strgmforbruk som ikke er registrert pd
anleggets ladepunkter.

Ved spgrsmal til avtalen, kontakt aagesen@movel.no. Ved spgrsmal til fakturaen, kontakt ilnytska@movel.no. For
andre henvendelser, vennligst kontakt post@movel.no.

Her avregnes januar 2025:

Produktnr.

Beskrivelse

Antall

Enh.pris
(inkl. mva)

Belgp
(ekskl. mva)

Mva

Belgp
(inkl. mva)

7070

7301

7201

2621

2630

2624

2626

Drift. Movels basiskostnad for anleggseier:
70 kr pr. anlegg og 5 kr pr.
ladeabonnement, maksimalt 270 kr pr.
maned, for perioden 1. til 31. januar 2025

Strgm. Movels administrasjon og kontroll,
pr. stremabonnement pr. méned, for
perioden 1. til 31. januar 2025

Nettleie. Netteiers fastledd eller minste
kapasitetstrinn for abonnement pd méaler
nummer 7359992929894544, for perioden
1. til 31. januar 2025

Strgm. Variabel del av strgmkostnaden, til
Movels innkjgpspris, pr. kilowattime, for
perioden 1. til 31. januar 2025

Strgm. Movels paslag, pr. kilowattime, for
perioden 1. til 31. januar 2025

Stgnad. Midlertidig stgnad for
ekstraordinaere strgmutgifter, pr.
kilowattime. Godskrivning av stgnad for
perioden 1. til 31. januar 2025

Nettleie. Variabel del av nettleien, pr.
kilowattime (enhetspris: total nettleie
fratrukket netteiers fastledd eller minste
kapasitetstrinn, delt pa totalt antall
kilowattimer), for perioden 1. til 31. januar
2025

1

80,00

50,00

135,00

0,6827

0,0625

0,0635

5,6003

64,00

40,00

108,00

2,73

0,25

-0,32

22,40

25 %

25 %

25 %

25 %

25 %

0 %

25 %

80,00

50,00

135,00

3,41

0,31

-0,32

28,00

Sum

237,06

296,40
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Forslag 1.1
Endring av vedtekter for Sameiet Garden Refstad § 9 og §15

Forslag til endring merket med gul

§9 Fellesutgifter og fellesinntekter

Manedlige felleskostnader for alle 8 seksjoner besluttes av arsmatet, men styret har
fullmakt til oke felleskostnadene arlig etter konsumprisindeksen med 2 maneders
varsel

§ 15 Arsmotets myndighet
...Det kreves 2/3 flertall av de avgitt stemmer til vedtak om:

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

forholdene i sameiet gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. omgjaring av fellesarealer til nye seksjoner eller utvidelse av eksisterende
seksjoner,

3. salg, kjap, utleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som
tilhgrer

eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap,
4. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning,
5. samtykke til endring av formal for en eller flere seksjoner,

6. samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet
punktum,

8. vedtektsendringer.

Og videre...
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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) opplasning av sameiet,

c) tiltak som medfarer en vesentlig endring av sameiets karakter,

d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av

starrelsen pa kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort
@konomisk

ansvar eller utlegg tiltaket medfarer for de enkelte seksjonseierne.

e) begrensninger i den rettslige radighet over seksjonen,

) endring i fordel; o -

Flertallskravene ovenfor er ufravikelige og kan ikke fravikes i vedtekter eller pa
annen maéte, jf. eierseksjonsloven § 49.

Flertallet i arsmatet kan ikke gjore vedtak som er egnet til & gi noen seksjonseier en
urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

(Eierseksjonsloven § 49 - Beslutninger pa arsmegtet tas med vanlig flertall av de
avgitte stemmene hvis ikke andre flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene.
Vedtektene kan ikke fastsette strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.)

Forslag 1.2

Ingen seerlige grunner taler for & avvike fra eierseksjonsloven vedr fordeling av
felleskostnader og foreslar at dette endres etter § 29 Fordeling av felleskostnader og
fellesinntekter som sier:
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Vedlegg 4

Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken

Dette sparer ogsa sameiet for utgifter da Obos fakturerer for & avregne/etter fakturere

med dagens Igsning

Forslag: Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken

Forslag 2

Oppdaget i fjor sommer at Movel fakturerer sameiet for nettleie/drift av
ladeopplegget.

Da jeg sjekket dette med Reidar fikk jeg info om at dette skulle vaere 125,- pr mnd,
noe som ogsa ikke har vist seg & stemme.

Fakturabelgpet for februar 2025 var eksempelvis kr 296,40 og i januar kr 272,13

Denne kostanden er variabel etter som det er nettleie og gker ved bruk

Det har aldri veert nevnt eller opplyst om at installasjon av ladeboksene skulle bli en
varig kostnad for sameiet, men at dette skulle veere en engangs investering og bruk
skulle belastes hver enkelt beboer med ladeboks

Tok dette opp pa styremate 30.07.24 og da styret var uenige ble forslaget & drgfte
det pa neste arsmgte

Forslag: Ber arsmgte avgjere hvem som skal betale dette
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<~ DSB

v|  Sjekkliste for din egenberedskap

Nedenfor finner du eksempler pa ting som er lurt & ha hjemme. Du ber ga
gjennom dine behov og oppdatere ditt lager med jevne mellomrom. Husk at
familie, venner og naboer kan samarbeide om egenberedskap.

Mat og vann
Rent drikkevann lagret pa
kanner eller flasker.

Mat som taler lagring i
romtemperatur.

Grill, kokeapparat eller
stormkjokken.

Ekstra gassbeholder eller
brennstoff.

Mat og vann til kjeeledyr.

I

Litt kontanter og flere
betalingskort.

Informasjon

[ ] DAB-radio som gér pa batterier,
sveiv eller solceller.

[ ] Batterier og ladet batteribank.

[ ] Liste pa papir med viktige
telefonnummer som for
eksempel nednummer,
legevakt, veterinzer, familie,
venner og naboer.

Vedlegg 8

34 av 37

Varme og lys

[ ] Varme kleer og pledd, dyner
eller soveposer.

[ ] Fyrstikker og stearinlys.

[ ] Ved - hvis du har vedovn
eller peis.
[ ] Gass- eller parafinovn som er
beregnet for innendars bruk.
[ ] Avtale om overnatting.

[ ] Lommelykter eller hodelykter
som gar pa batterier, sveiv
eller solceller.

Legemidler og hygiene

[ ] Legemidler og
forstehjelpsutstyr.

[ ] Jodtabletter (gjelder barn og
voksne under 40 ar, gravide
og ammende).

[ ] Hygieneartikler som
vatservietter, hadndsprit, bleier,
toalettpapir, bind og tamponger.
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Sist oppdatert 04.04.22 av Heidi Neilson D I t I 2 2 t 2 0 2 5
OPAK anbelale i 2019 vedikohold orca. 1.3 mil nnen 2025 eltagelse pa arsmgte
Konstnads- senest
Nr [Navn overslag |Prioritet |sist utfort |utfort |Andre
Tak Nytt tak - tekking 350 kvn 350 000 1] 1999 2026|OPAK anbefaler ny taktekking innen 2028 for & unnga lekkasj A
rsmgtet avholdes 23.04.25
Etterisolere tak 350 kvm + over 150 000 [OPAK anbefaler at det gjeres samtidig med taktekking moderniseringstiltak
Verande Utvidet verand: 2009 A
Vask og malt fasade ny farge Fver enkell malle egen framside ved veranda. OPAK anbefaler vask, skraping og maiing a| Selskapsnummer’. 5845 Selskapsnavn. SAMEIET GARDEN REFSTAD
Fasade (kalkstein) tot. 600 kvm 300 000 2010 2021|fasade innen 2021. Maling av rekkverk utfart pa dugdnad i 2021
Byttet og malt raftekassa kortside Vurdere & male pa dugnad som gjennomfares samtidig som estvegg repareres i 2021. Ny
Fasade ost ost 2012] raftekasse helt averst ble malt av seksjon 5 sommer 2021
Fasade os! Bytte veggpanel kortside -o< 150 000 2| 2024]Befaring med handtverker i 2021 papekte at panelen pa astveggen bor bytte
Vind e vindue 7 Fiver sniel bestamta ei. e ar T sam gid fo Samme leverane BRUK BLOKKBOKSTAVER
Overflatebehandle vindue [OPAK anbefaler overflatebehandle vinduer ca 202
[Vurdere nye gummilister vin! [Fiver enkelt kan vurdere behov for bedre isolering, kan vaere
Cangside nymalt 2014
Ventiler, islolerer stalbjelke og tett] HH . 2 H ( ).
ks i sopo 000 P anetaing som i gt op o utort, Leilighetsnummer: Navn pé eier(e):
[Brannsikre avigpsror | tak, -_—
Brann kryprom og 1 etg 10 000 2018/19?7 [OPAK anbefaling som ble fulgt opp og utfort.
Felles brannalarmanlegg. [OPAK anbefalte dette sa lenge det er er bransmitte gjennom reranlegg for rask varsling og| Si natu r..
Brann |Seriekoblet brannvarslere i 2020 11875 2020| levakueringved brann/branntillgp. Brannvarslere ble seriekoblet i desember 2020. g .
Friskluft i alle rom,
derspalte [OPAK andbefaling, skal utferes av hver enkelt.
Bygd ny trapp og kledd enden. ble vurdert til & vaere sterkt nok, men muren kan forsterkes. Styret fikk tilbud
[ Trapp |Fundamentet forsterkes i 2021 17 000 2015 2021{17.000 i 2020 delvis gjennomfart i 2021
Overfaltebehandle trinn og
svalgang 25 000 |OPAK anbefaler. Ikke prioritert i 2021 F I I k
Fasade - raftekasse [Ny raftekasse pa begge langsider] 3 2018 [OPAK papeker at utforming er uheldig og leder vann mot fasaden som gir merker u m a t
[OPAK anbfelaer forbedring pa parapet, et moderniseringstiltak. Reparere raftekassa pa
Ny utforming pa raftekasse 70 000 2021|estveggen estimert 50.000 i 2021. Utfert for 30.000+mva
[Ny verandz 2019 Forsikringssak for 10 ars garanti gikk ut. Fikk ny verande
sorsein hcapo og male skorsan itk o0 02 Eier kan mgte ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.
Efkontrol El-kontroll (hvert 5 ar 2019 2024|Status og oppfelging er hver enkelt seksjonseier ansvariig fc
[OPAK anbefaler som modemisering a skifte gamle kabler og stieledninger. Beboere ma sejv.
Elektro fellesanlegg fra 1972 120 000 loppgradere gamle underfordelere
ws \VVS vanninntak og avlep fra 1977 [Rarinspeksjon utfart i 2015 viste ok stand ingen opplagte feil eller svakheter. E ier gl r h € rVed fu I I m akt tl I .
Fellager Felksarcaimedhag e Virdore vy bordoer
Ny trapp fra felleshage til p-plass Vurdere utbedring av trapp fra felleshage til parkeringen
Fjeme bjorka ved inngang [Styret er i dialog med intreressefellesskapet som forvalter skogen. To traer ble feldt av. 1 .
felleshage 13.01.2021 Fu"mektlgens navn'
[Vurdere fierning (skilt parkering?) eller utbedre gjerdet. Beboere i 1 elg utfert pa egen
Parkering Gjerde ved p-plass dugnad regning unntagen seksjon 1 som na ikke har gjerde.
Lading elbile! Vurderes om man kan ga sammen med flere om en hurtiglad
[SUM ca. 1,25 mil

7 2022 vedlikehc
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Vedtekter for Sameiet Garden Refstad (Ribstonveien 37)

Vedtekter for Sameiet Girden Refstad (Ribstonveien 37)
Vedtatt pa arsmatet 23.04.2025.

§1
Sameiets navn er Sameiet Garden Refstad. Sameiet bestér av atte seksjoner av eiendommen Ribstonveien 37,
0585 Oslo - gnr. 0084, bnr. 0283.

§2

Formalet med sameiet (styret):
1. Ivareta driften av sameiet.
2. Administrere bruk og vedlikehold av fellesanlegg og fellesareal.
3. Ivareta alle andre saker av felles interesse.

I tilfelle tvil om en sak er av felles interesse, avgjeres spersmalet med alminnelig flertall pa sameiermete,
jamfor § 9. For sa vidt ikke annet folger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av
16. juni 2017 nr. 65 (eierseksjonsloven).

§3

Seksjon

En ideell eiendomsandel med eksklusiv bruksrett til én bolig benevnes seksjon. For hver

seksjon er det fastsatt en sameiebrek som uttrykker sameieandelens sterrelse. Seksjonseieren har eksklusiv
bruksrett til seksjonens hoveddel. Videre har seksjonseieren eksklusiv bruksrett til én nummerert
parkeringsplass. Ingen kan eie mer enn to seksjoner.

En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i tilknytning til
parkeringsplass seksjonen disponerer. Styret kan bare nekte 4 samtykke dersom det foreligger en saklig
grunn.

§4

Disposisjon over seksjon

Den enkelte sameier har full rettslig rdderett over sin seksjon, herunder rett til salg og pantsettelse. Salg skal
meddeles styret i sameiet til registrering.

Ved bortleie svarer seksjonseier fremdeles for at vedtekter blir fulgt og for det skonomiske mellomveret
med sameiet.

Skal det foretas bygningsmessige endringer i leiligheten, plikter sameier & innhente tillatelse fra
bygningsmyndighetene der dette er nedvendig.

§5

Seksjonseiernes plikter

Seksjonseierne er forpliktet til & rette seg etter sameiets vedtekter og vedtak fattet av drsmetet og styret. Ved
alminnelig flertall fastsetter arsmetet vanlige ordensregler for eiendommen. Bruksretten ma ikke nyttes slik
at det er til unedig eller urimelig skade eller ulempe for brukerne av andre seksjoner.

Eierne har ansvaret for det innvendige vedlikehold av sin leilighet.

Den enkelte sameier svarer gkonomisk for skade pa andres eller felles eiendom (for eksempel vannskade)
som skyldes mangelfullt vedlikehold av vedkommendes leilighet. Egenandel pa forsikring betales av eier

som har péfert andres seksjoner skade.

Innehaver av den enkelte seksjon er ansvarlig for at ubetalt andel driftsutgifter til sameiet, eventuelt andre
utgifter som sameiet har bestemt, blir betalt og hefter ogsa for tidligere seksjonseiers forpliktelser.
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Vedtekter for Sameiet Garden Refstad (Ribstonveien 37)

Eventuelle tillegg i felleskostnadene som folge av utbygging av seksjonene 1 og 5 skal belastes seksjon 1 og
5.

Hvis en sameier vesentlig misligholder sine forpliktelser overfor de evrige sameiere, kan vedkommende med
minst tre maneder skriftlig varsel palegges & flytte og & selge sin seksjon, jamfer 16. juni 2017 nr. 65
(eierseksjonsloven).

§6

Seksjonseiers vedlikeholdsplikt

Vedlikehold av seksjonen pahviler den enkelte seksjonseier. Med vedlikehold forstas all oppussing,
istandsettelse og fornyelse av maling, tapet, gulv, tak, innvendige vegger, laser, nekler, elektriske ledninger
med tilbehor fra og med seksjonens sikringsskap, vannkraner, servanter og annet saniterutstyr, apparater
med tilbehor. Dette gjelder ogsa ledninger og innretninger som seksjonseier selv har satt opp.

Seksjonseieren skal vedlikeholde vétrom slik at lekkasjer unngés. Videre omfatter vedlikeholdsplikten vann-
og fuktsperrer i vatrom og vann- og avlepsledninger fra forgreiningspunktet pa hovedledningsnettet.
Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlepsrer apne frem til fellesledningen.

Reparasjon eller utskifting av rer og ledninger som er bygget inn i berende konstruksjon er sameiet ansvarlig
for. Innkassing og andre hindringer utfort av naverende eller tidligere seksjonseiere, fritar ikke for
seksjonseierens vedlikeholdsplikt.

Seksjonseieren er ansvarlig for vedlikehold av derer og vinduer i egen bruksenhet. Det gjelder ogsé
utskiftning og utvendig vedlikehold av vinduer og balkongder. Utgangsderer er sameiet ansvarlig for. Er
utskiftning og utvendig vedlikehold nedvendig som folge av seksjonseierens forhold, er seksjonseieren
ansvarlig ogsa for dette.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa den indre del av balkongen, herunder overflatebehandling og vedlikehold
av terrassegulv. Vannskader som har bygningsmessige arsaker og skader som ikke er forarsaket av
seksjonseiers darlige vedlikehold er sameiets ansvar.

Seksjonseieren er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med pabudt brannvernutstyr, og at
dette fungerer og er i forskriftsmessig stand.

Unnlatelse av & foreta det vedlikehold som er nedvendig for & bevare eiendommens verdi, eller & avverge
ulemper, er & anse som mislighold av seksjonseierens forpliktelser overfor sameiet.

Alt arbeid som péligger seksjonseieren skal utfores i samsvar med de til enhver tid gjeldende lover og
forskrifter. Seksjonseieren er ansvarlig for at dette blir gjort. Utskifting av derer og vinduer, samt valg av
type mé godkjennes av styret.

Utvendig synlig utstyr som f.eks bod, markise, varmepumpe eller lignende skal i ivareta et helhetlig estetisk
utrykk og ikke pavirke andre beboere negativt. Nye tiltak kan dreftes pa drsmete og ev. godkjennes av styret.

§7

Sameiets plikter

Sameiet skal holde utvendige fellesarealer, bygningen og felles installasjoner, forsvarlig ved like.
Vedlikeholdet skal utferes slik at skader pé fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at
seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte
seksjonseierens vedlikeholdsplikt.
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§8

Forandringer av seksjonen

Seksjonseierne ma ikke uten godkjennelse fra sameiets styre gjore ytre bygningsmessige forandringer,
herunder sette opp radio- og TV-antenne/parabol, bod, markiser, varmepumpe etc. Nye tiltak kan dreftes pa
arsmate og godkjennes av styret.

Innvendige forandringer er tillatt i den utstrekning dette ikke kommer i strid med lov og bygningsforskrifter,
endrer byggets berende konstruksjon eller i denne innebygget ror og ledninger. Omfattende innvendige
forandringer mé pa forhand forelegges styret til godkjenning.

Arbeider pa vatrom ma utferes av autorisert rerlegger/elektriker. Ved serlig stoyende arbeid mé
fremdriftsplan forelegges styret.

§9

Fellesutgifter og fellesinntekter

Sameiet betaler alle kostnader til drift av sameiets bygninger, sa som offentlige avgifter som direkte kan
henfores til bygningene, forsikringer, drift og forsvarlig ytre vedlikehold av bygningene, samt
forretningsforsel.

Dessuten betaler sameiet alle kostnader i forbindelse med fellesavtale om kabel-TV og internett. Den enkelte
seksjonseier skal betale et a konto belep, fastsatt av arsmetet, til dekning av sin andel av felleskostnadene.
Belopet betales den 1. i hver méned.

Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebreken
Manedlige felleskostnader for alle 8 seksjoner besluttes av drsmetet

§10

Forsikring

Styret plikter & holde sameiets bygningsmasse forsikret pa en tilfredsstillende mate. Seksjonseierne betaler
egenandel ved forsikringsskader der sameiets forsikring benyttes pa skader som ligger under seksjonseierens
vedlikeholdsansvar. Seksjonseieren er i disse tilfellene ogsé ansvarlig for tap som ikke dekkes av sameiets
forsikring som foelge av helt eller delvis avkorting eller avslag pa grunn av seksjonseierens forhold.
Bestemmelsen her pévirker ikke sameiets rett til & kreve erstatning fra seksjonseieren for evrig.

§11
Vedlikeholdsfond
Sameiet kan ha vedlikeholdsfond. Arsmetet vedtar hvor stort belap som skal avsettes til dette fondet hvert ar.

§12

Mislighold

Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine forpliktelser overfor de
ovrige seksjonseierne, kan styret, med minst seks méaneders skriftlig varsel, palegge
seksjonseieren a selge seksjonen. Er ikke palegget etterkommet innen fristens utlep, kan
seksjonen kreves solgt gjennom tvangssalg, jf. eierseksjonsloven § 38.

Seksjonseieren er ansvarlig for sine husstandsmedlemmer, leietaker eller andre personer som
han har gitt adgang til leiligheten, eller til eiendommen for ovrig.

Medferer seksjonseierens oppfersel fare for adeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller er seksjonseierens oppfersel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens ovrige brukere, kan sameiets styre kreve seksjonseieren utkastet for seksjonen
er solgt. Konferer denne bestemmelses forste ledd og eierseksjonsloven § 39. Denne
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Vedtekter for Sameiet Garden Refstad (Ribstonveien 37)

bestemmelsen gjelder ogsa for brukere av seksjonen som ikke er seksjonseiere.

§13

Arsmetet

Sameiets gverste myndighet er arsmetet. Styret innkaller skriftlig til det ordinzre arsmetet med minst 14
dagers varsel. Innkalling skal angi tid og sted for matet, samt dagsorden, herunder forslag som skal
behandles pa motet. Arsmotet holdes innen slutten av april.

For at forslag som nevnt i § 9, tredje og fjerde ledd skal kunne behandles pé arsmetet, ma hovedinnholdet i
forslaget vaere beskrevet i meteinnkallingen.

Saker som en seksjonseier ensker behandlet pa ordinzrt drsmete, skal nevnes i innkallelsen nér det settes
frem krav om det innen den frist styret bestemmer, jf. eierseksjonsloven § 41.

Skal et forslag som etter lov og vedtekter vedtas med 2/3 flertall kunne behandles, méa hovedinnholdet vere
nevnt i innkallingen.

Pa det ordinere arsmeote skal disse sakene behandles:
1. Konstituering
2. Arsmelding fra styret
3. Arsoppgjer med godkjennelse av resultatregnskap og balanse, herunder anvendelse av overskudd
eller dekning av tap
4. Driftsbudsjett
5. Eventuell godtgjerelse til styret
6. Eventuelt valg av revisor
7. Valg av styre
8. Qvrige saker som er nevnt i innkallelsen (eks. vedlikeholdsplan og vedtekter)

§14
Ekstraordinart sameiermete holdes nér styret, eventuelt sameiere, finner en sak nedvendig for sameiet &
behandle. Det innkalles skriftlig med minst 8 dagers varsel.

Nar styret finner det nedvendig, kan det innkalles med kortere varsel som likevel skal veere pa
minst tre dager. Arsmate skal holdes nar minst to seksjonseiere, som til sammen har minst 10
prosent av stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ensker
behandlet.

§15

Arsmetets myndighet

Arsmetet ledes av styrets leder. Hvis lederen ikke er til stede, ledes matet av styrets nestleder.

Leder eller en annen oppnevnt av styret er referent (eks. forretningsforer). Arsmeotet kan velge en referent
blant de tilstedevaerende sameiere hvis det er flertall for det.

Pé drsmetet har seksjonseierne stemmerett med én stemme for hver seksjon de eier. Det er
anledning til & mete ved fullmektig.

Seksjonseieren har rett til 4 ta med seg en radgiver til &rsmete. Radgiveren har bare rett til &
uttale seg dersom arsmetet gir tillatelse med mer enn halvparten av de avgitte stemmer.
Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved stemmelikhet avgjeres saken ved loddtrekning.
Alle vedtak fattes som hovedregel med alminnelig flertall av de avgitte stemmer.

Det kreves 2/3 flertall av de avgitt stemmer til vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter

forholdene i sameiet gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. omgjering av fellesarealer til nye seksjoner eller utvidelse av eksisterende
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seksjoner,

3. salg, kjop, utleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilherer

eller skal tilhere seksjonseierne i fellesskap,

4. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning,

5. samtykke til endring av formal for en eller flere seksjoner,

6. samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet punktum,
8. vedtektsendringer.

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som gar ut over
vanlig forvaltning, og som ferer med seg ekonomisk 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 arsmatet. Hvis tiltaket forer med seg okonomisk ansvar
eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem prosent av de arlige
felleskostnadene, kreves det et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa
arsmetet.

Hyvis tiltak etter foregdende ledd forer med seg et samlet skonomisk ansvar eller utlegg for
enkelte seksjonseiere pad mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeleop pé det tidspunkt
tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomferes hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg
enige.

Alle seksjonseiere ma, enten pé arsmetet 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) opplasning av sameiet,
c) tiltak som medferer en vesentlig endring av sameiets karakter,
d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
storrelsen pa kostnaden som tiltaket medferer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk
ansvar eller utlegg tiltaket medferer for de enkelte seksjonseierne.
e) begrensninger i den rettslige radighet over seksjonen,

Flertallskravene ovenfor er ufravikelige og kan ikke fravikes i vedtekter eller pa annen maéte,
jf. eierseksjonsloven § 49.

Flertallet i arsmetet kan ikke gjore vedtak som er egnet til & gi noen seksjonseier en urimelig
fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

§16

Ingen kan som sameier eller fullmektig delta i noen avstemming pa arsmetet om rettshandel overfor seg selv
eller om eget ansvar. Heller ikke kan noen delta i avstemming om rettshandel overfor tredjemann eller om
tredjemanns ansvar, dersom vedkommende har fremtredende personlig eller gkonomisk sarinteresse i saken.

§17

Styret

Til & forstd sameiets interesser, velger arsmetet en styreleder og en nestleder for et ar av gangen. Det kan
ogsa velges et styremedlem. Disse skal vere sameiere. Styremete avholdes nér det finnes nedvendig.

Styret star for forvaltningen av seksjonseiernes felles anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak av
arsmetet.

Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Vedtak treffes

med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet utgjor meteleders stemme utslaget.
I fellesanliggender representerer styret seksjonseierne, og forplikter dem ved underskrift av

Side 5av 6

143



Vedtekter for Sameiet Garden Refstad (Ribstonveien 37)

styrets leder og ett styremedlem, jf. eierseksjonsloven § 60.

§18

Forretningsferer

Arsmetet velger forretningsforer. Forretningsforeren forestar den daglige drift av sameiets eiendom.
Forretningsforer serger for innkreving av fellesutgifter fra seksjonseierne og ferer regnskap for sameiet.
Videre fremmer forretningsforer overfor styret forslag til drsoppgjer, budsjett og fellesutgifter, samt utforer
de tjenester som er nevnt i forretningsfererkontrakten.

§19

Revisor

Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor. Revisor har mate- og talerett pa
arsmetet. Revisor velges av arsmetet med alminnelig flertall. Revisor tjenestegjor frem til ny
revisor er valgt. Lov av 15. januar 1999 nr. 2 om revisjon og revisorer (revisorloven) gjelder
sé langt den passer.

§20

Tvister

Eventuelle tvister mellom sameiet og en seksjonseier avgjores ved de alminnelige domstoler.
Seksjonseierne vedtar eiendommens verneting som rette verneting.

§21

Vedtektsendringer

Endring av sameiets vedtekter kan bare besluttes av arsmetet med minst 2/3 flertall av de
avgitte stemmer, om ikke loven stiller strengere krav, jf. eierseksjonsloven § 27 annet ledd.

§22
Opplesning
Sameiet kan ikke oppleses uten etter samtykke av samtlige seksjonseiere.

§23
Medlemmer i styret eller forretningsforer ma til enhver tid vaere bevisst pa egen habilitet. I tvilstilfeller kan
styret be om en tredjeparts vurdering av habilitet.

§24
De fire seksjonseierne i forste etasje har bruksrett — inkludert ansvar for vedlikehold - til hageparsellen

utenfor sin leilighet og ned til eiendommens grense mot parkeringsplassen.

§25
For evrig kommer lov av 16. juni 2017 nr. 65 (eierseksjonsloven) til anvendelse.
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PROTOKOLL
fra ekstraordinaert arsmegte 2023 i Sameiet Garden Refstad

Avholdt: 02.11.2023 kl:18:00 Sted: Hos styreleder

Matet ble erklaert for lovlig innkalt

Konstituering

Valg av meteleder

Valgt: Heidi Neilson

Antall stemmeberettigede

Antall fremmaotte: seks av atte seksjoner
Antall fullmakter: seks stemmeberettigede

Tilstede var Tomm Ekra, Grete @en, Grete Hauge, Mette Larsen,
Elisabeth Gjesdal, Heidi Neilson og Reidar Evensen.

Forfall: Kyrre Cool Sundt/Fride Solli og Martin Larsen (som flyttet
inn 1.11.2023)

Valg av person til & fere protokollen og minst en eier som protokollvitne

Protokollferer: Heidi Neilson

Protokollvitner: Elisabeth Shabitri Gjesdal og Mette Larsen

Godkjenning av meteinnkalling

Vedtak: Godkjent

Godkjenning av styremedlem

Kristian @ines ma forlate sitt verv.
Styrets innstilling: Mette Larsen foreslas valgt inn som nytt styremedlem

Vedtak: Godkjent
Orienteringssaker

1. Status om lading har fatt svar fra Elvia. Arbeid utferes varen 2024.

Transaction 09222115557504214401 Signed HN, ML, ESG
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2. Alle dokumentene om reseksjonering er sendt.

3. Eventuelt

Vedtak: Sakene tas til orientering

Matet ble hevet kl. 18.45

Protokollen undertegnes av:

Valgt av arsmetet Mgteleder
Elisabeth Shabitri Gjesdal Heidi Neilson

Transaction 09222115557504214401

T

=/

Signed HN, ML, ESG

Valgt av arsmetet
Mette Larsen
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Protokoll til &rsmete 2025 for SAMEIET GARDEN REFSTAD

Organisasjonsnummer: 888576002
Mgtet ble avholdt 23. april kl. 18:30, Hos Heidi & Reidar.

Antall stemmeberettigede som deltok: 8
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 2

Folgende saker ble behandlet pa arsmaotet:

1. Valg av mateleder

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

Forslag til vedtak:
Heidi Neilson er valgt.

+~ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

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

«~ Vedtatt.

3. Valg av en til & fgre protokoll og minst en eier som protokollvitne

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

Forslag til vedtak:
Som farer av protokollen ble Sverre Hermanstad foreslatt. Som protokollvitner ble Elisabeth Shabitri Gjesdal
og Kyrre Stenerud Sundt foreslatt.

«/ Vedtatt.

4. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Megteinnkallingen godkjennes

/ Vedtatt.

ransaction 09222115557545063813 Signed HLN, KSS, ESG
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5. Arsrapport og arsregnskap

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

Styrets innstilling
Styret foreslar godkjenning av arsrapport og arsregnskap, samt overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

+/ Vedtatt.

6. Fellesutgifter

Styret forslar & gke mnd fellesutgifter fra kr 3 255 til kr 3 346 da sameiet har gkte utgifer. @kningen tilsvarer
KPI fra jan'24-25, 2,8%

Forslag til vedtak:

Felleskostandene gkes til kr 3 346 pr mnd fra 01.06.2025
Vedtatt. En stemme imot.

«~ Det er en merknad om at man ikke vil benytte seg av hele drift og vedlikeholds posten pa 114.000. Det er
mer sannsynlig at ca 50.000 vil bli brukt til vedlikehold som vil medfere et positivt resultat.

7. Endring i vedtektene

Fremmet av: Mette Larsen

Styret har fatt et forslag om & endre sameiets vedtekter. Saken er fremmet av Mette Larsen og formalet er at
felleskostnader fordeles etter sameiebrgken. Se vedlagt forslag.

Dagens vedtekter og formelen som brukes for & beregne tillegget for seksjon 1 og 5 er vedlagt.

| protokollen fra arsmatet 27.4.2022 der reseksjonering og vedtektsendringer ble behandlet, ble falgende
vedtak fattet:

Eiere av seksjon 1 og 5 betaler et tillegg i henhold til arlig avregning hvor seksjons 1 og 5 belastes for de
faktiske ekstrakostnader tilbyggene medfarer. Avregningen utferes av regnskapsferer og godkjennes av
styret. Manedlige felleskostnader for alle 8 seksjoner besluttes av arsmgotet.

Styrets innstilling
Styret er delt i denne saken. Styremedlem Mette Larsen gnsker & endre vedtektene med falgende: -
Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebroken”

Styreleder gnsker & beholde dagens vedtekter, der det star felgende: "Eiere av seksjon 1 o0g 5 betaler et tillegg
i henhold til avregning, hvor seksjon 1 0og 5 belastes for de faktiske ekstrakostnadene tilbyggene medfarer.
Avregningen utfores av regnskapsfarer og godkjennes av styret.”

Vedlagt ligger formelen som brukes for a fordele felleskostnadene i trad med dagens vedtekter.

Iransaction 09222115557545063813
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Styremedlem Mette Larsen har ogsa foreslatt et tillegg i §9 Felleskostnader og fellesinntekter, som lyder som
folgende: "Mdnedlige felleskostnader for alle 8 seksjoner besluttes av Grsmatet, men styret har fullmakt til oke
felleskostnadene drlig etter konsumprisindeksen med 2 mdneders varsel".

Styreleder stotter forslaget og sper arsmetet om a gi styret fullmakt til & justere felleskostnadene i trad med KPI
fra og med 1.1. hvert ar. Styreleder mener dette ikke krever vedtektsendring sa lenge arsmetet gir sin tilslutning
til en slik praksis.

Folgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Endre §9 Fellesutgifter og fellesinntekter til: "Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter
sameiebrgken”

Vedtatt. Vedtatt med 6 stemmer for. 2 stemmer mot.

de at det ma vaere 100% enighet om en slik vedtektsendring.

Forslag til vedtak 2:

Beholde dagens vedtekter §9 Fellesutgifter og fellesinntekter forblir uendret som er: "Eiere av seksjon 1 og
5 betaler et tillegg i henhold til avregning, hvor seksjon 1 og 5 belastes for de faktiske ekstrakostnadene
tilbyggene medferer. Avregningen utferes av regnskapsferer og godkjennes av styret.”

X Ikke vedtatt.

8. Movel kostnad - elbillading

Fremmet av: Mette Larsen

Forslagsstiller beskriver saken slik:

Oppdaget i fjor sommer at Movel fakturerer sameiet for nettleie/drift av ladeopplegget. Da jeg sjekket dette
med Reidar fikk jeg info om at dette skulle vaere 125,- pr mnd, noe som ogsa ikke har vist seg & stemme.

Fakturabelgpet for februar 2025 var eksempelvis kr 296,40 og i januar kr 272,13. Denne kostanden er variabel
etter som det er nettleie og gker ved bruk.

Det har aldri veert nevnt eller opplyst om at installasjon av ladeboksene skulle bli en varig kostnad for sameiet,
men at dette skulle vaere en engangs investering og bruk skulle belastes hver enkelt beboer med ladeboks.

Tok dette opp pa styremate 30.07.24 og da styret var uenige ble forslaget a drefte det pa neste arsmete.
Forslagsstiller ber arsmgte avgjere hvem som skal betale dette.

Styret er delt i denne saken. Etter hva styreleder vet er det ingen i sameiet som per i dag bruker ladelgsningen
fast. To av atte har installert ladeboksen som alle pa arsmatet fikk tiloud om. En har egen lading. Styreleder har
selv brukt ladeboksen til seksjon 5 tre ganger (ca. 4 timer hver gang). Lasningen er lett & bruke og faktureringen
direkte til hver seksjon for bruk fungerer som fourtsatt.

Styreleder mener oppdraget med & installere elbil-lading er gjennomfgrt i trad med arsmeatets vedtak. Sameiet
har fatt maksimal uttelling for stetten fra Oslo kommune. Oslo kommune vurderer na a innfere nullutslippsoner
i byen. Nar det trer i kraft er det sannsynlig at stetteordningene falle bort.
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~ Protokollmerknad: Tom Ekra mener at 2/3 flertall er ugyldig iht. eierseksjonsloven §27 og §29 sa mener

| trad med vedtaket pa arsmetet i 2023 ble det installert en felles lasning som alle atte seksjoner kan bruke.
Det er satt opp infrastruktur foran hver seksjons parkeringsplass. Det er i dag fa som bruker Izsningen, men
alle har lik mulighet for & fa en funksjonell ladelgsning pa hver sin parkeringsplass.

Derfor mener styreleder at de lgpende driftskostnadene med sameiet infrastruktur for felles lading ber
fordeles likt pa alle seksjoner. Selve streamforbruket faktureres direkte til den seksjonen som har etablert
ladeboks og har abonnement hos Movel.

| protokollen fra arsmatet 26.4.2023 der elbil-lading ble behandlet star fglgende:

5.1 Elbillading mottatt tilbud som gjelder for 2023. Det vises til tilbud av forskjellige ladestasjoner i
innkallingen. Vedtak: Kristian @ines far fullmakt fra Grsmetet til & undersgke og fd et oppdatert tilbud fra
leveranderene. Det settes en ramme pa kr. 150.000 som styret kan inngd avtale om. Styret vil dele det ev.
oppdaterte tilbudet med seksjonseierne og fa klarhet i detaljene.

Sameiet har fatt etablert infrastruktur for elbillading til alle atte enheter som kostet 112.860,- og har mottatt
stotte fra Oslo kommune pa 56.430,-. Manedlig kostnad fra Movel er knyttet til drift av ladeanlegg for elbiler
i samsvar med avtale av 16. mai 2024. Den dekker faste kostnader knyttet til abonnementer pa strem og
eventuelt internett, samt streamforbruk som ikke er registrert pa anleggets ladepunkter. Kostnaden har
variert fra 247,41 kr per maned til 296,40. Variasjonen skyldes bl.a nettleien.

Styrets innstilling
Styret har ingen felles innstilling i denne saken. Forslagsstiller ber arsmgtet ta stilling til saken.

Folgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Forslagsstiller ber arsmate avgjore hvem som skal betale dette.

X Ikke vedtatt.

Forslag til vedtak 2:
Styreleder mener at driftskostnader pa felleslasninger i sameiet ber inkl. i felleskostnader. Faste manedlige
kostnader knyttet til felles ladeinfrastruktur i sameiet bgr inkluderes i felleskostnadene.

X Ikke vedtatt.

Forslag til vedtak 3:
Beholder dagens lgsning. Driftskostnadene for ladeinfrastrukturen skal veere med budsjettet.

.~ Forslaget ble vedtatt

9. Beredskap i sameiet

Alle i samfunnet vart oppfordres til ha egen beredskapskasse. Styret ansker med dette & oppfordre alle til &
veere forberedt og sgrge for & ha avtalt med minst en beredskapsvenn. Se vedlagt sjekkliste fra DSB og hold
egen beredskap klar.

Styrets innstilling

- N
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Styret oppfordrer alle i sameiet til & lese igjennom vedlagte rad om egen beredskap. Styret vil oppfordre
seksjonseiere til & vurdere & ga til innkjop av egne vanndunker, som arsmgatet kan vurdere a plassere i felles
krypkjeller.

Forslag til vedtak:
Styret oppfordrer hver seksjonseier til & ha en oppdatert beredskap hjemme, gjor en avtale med minst en
beredskapsvenn og vurder om du vil plassere ekstra vanndunker i felles krypkijeller.

+~ Vedtatt. Saken tas til orientering.

10. Hestseminar 9 oktober

Styreleder har deltatt en gang pa OBOS sitt hastseminar for styremedlemmer. Det var lsererikt og inspirerende.
Styreleder vil derfor anbefaler at sameiet betaler de ca. 800 kr for at en i styret kan delta pa hastseminar 9.
oktober 2025.

Styrets innstilling
En fra sameiets styre oppfordres til & delta pa OBOS sitt hastseminar 9 oktober 2025.

Forslag til vedtak:
En fra styret deltar pa OBOS sitt hgstseminar 9 oktober 2025. Ved pamelding i juni koster det i underkant
800 kr.

«/ Vedtatt.

11. Vedlikehold 2025-2030

Sameiet har en vedlikeholdsplan. | oktober i ar har sameiet betalt ned navaerende lan. Snart mé taket
tekkes om, og gstveggen er klar for utskifting. Styret gnsker a giennomfgre befaring og fa inn tilbud for &
kunne kostnadsestimere forventet vedlikehold. Sameiet kan lane i underkant av 2 mill. kr, men tror at dette
vedlikeholdet ikke vil koste s& mye.

Vedlikeholdet kan forventes & matte settes i gang i lgpet av de neste fem arene.

Styrets innstilling
Styret vil i 2025/2026 organisere befaring og hente inn tilbud pa vedlikehold av tak og sstveggen.

Forslag til vedtak:
Styret fordeler oppgaver og henter inn tilbud for taket og gstveggen. Malet er & ha klart et kostnadsestimat
og forslag til framdrift klart til arsmetet i 2026.

«~ Vedtatt. Saken tas til orientering.

12. Vask av hele bygget og noe maling - dugnad og eget arbeid

Vart hvite hus blir mgkkete. Det er behov for husvask. Det er noe usikkert hva hver enkelt far til pa egenhand
og styret vil derfor vurdere & fa hele bygget vasket av eksterne.

Styrets innstilling
Dersom sameiet ikke klarer & gjennomfgre husvask pa dugnad og individuelt arbeid per seksjon, bgr arsmeotet
vurdere & fa det gjennomfert ved et felles innkjgp.
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Bygget er malt pa ulike tidspunkt og deler av kledningen er byttet ut. Det er observert antydning til sopp og
derfor bar hele bygget forst vaskes av profesjonelle som bruker riktig midler og som kommer til pa alle deler
av bygget.

Forslag til vedtak:
Styret anbefaler & hente inn tilbud for husvask. Arsmgtet gir sin tilslutning til & bruke opp til 50.000 pa dette
formalet i 2025.

+~/ Vedtatt.

13. Innfore styrehonorar i sameiet

Fremmet av: Heidi Neilson

| et lite sameie som vart med atte leiligheter, mener vi det er viktig at alle som kan, bidrar til felles utvikling og
vedlikehold. For & fa sameiet vart til & fungere best mulig, er det best om vi greier & samarbeide og bli enige.
Det mener Reidar og jeg at vi nd beveger oss bort fra med forslaget til vedtektsendringer fra Mette.

Ikke alle kan eller ter klatre opp pa taket, ikke alle kan eller vil sla gresset pa fellesarealet.

Vi som bor i seksjon 5 har veert styreleder eller styremedlem i vart sameie i 19 av de 20 arene vi har bodd her.
| de arene vi har veert i styret, har sameiet hatt en sunn gkonomi med ganske lav husleie.

Vi flyttet til Ribstonveien 37 sommeren 2005.

Siden den gang er blant annet vestveggen oppgradert med ny kledning og islolasjon, og med ny trapp.
Verandaer er utvidet. Raftekassa pa astveggen ble byttet av snekker, mens Reidar og jeg malte den pa vegne
av sameiet. Andre deler av bygget vart er malt av innleide og vasket. Maling utfarte alle enheter gjort pa sin del
ved veranda.

| tillegg har vi i var seksjon utfert vaktmestertjenester pa vegne av fellesskapet som a fierne lgv pa taket -
inkludert sngmaking ved behov - minst 6 ganger i aret, for & redusere faren for taklekkasjer. Vi har i 20 ar
klippet gresset pa fellesomrade pa gstsiden 6 gangeri aret, og vi luker arlig langs var private vei for a redusere
faren for sterre veivedlikehold, der vi har en felles veiavtale med naboene.

Vi har ogsa brukt mye tid pa kjelleren. Fgrst matte det monteres nye pumper for alle atte leiligheter pa grunn
av gkt vanntrykk fra kommunen, deretter ble det oppdaget mugg i kjeller, og oppryddinga etter det. Vi fikk
ogsa utfert inspeksjon av alle vann- og avlgpsrar for en del ar siden. Det viste behov for en oppdatering i
avlgpskummen, med tilhgrende oppfalging.

Styrevervet tar tid. Det tar tid & hente inn tilbud, organisere befaring og falge opp arbeidene som gjennomfores.
Det i tillegg til & utfare «vanlige» styreoppgaver.

Vivet at taket ma undersgkes og vedlikeholdes, hele gstveggen (utenom raftekassa) skal skiftes. Det blir en jobb
som det skal hentes inn anbud pa, organiseres, utferes og som vil ta tid.

Uavhengig av hvem som blir valgt pa dette arsmatet, s mener jeg at styret bgr honoreres, fordi styrearbeidet
tar av den enkeltes fritid.

Jeg vil derfor i dette arsmeate be om at styret far et arlig honorar. Etter hva jeg har lest er det vanlig med ca.
2000 per boenhet dvs 16 000 kr. Det star videre pa OBOS sine sider at det er vanlig at styreleder far halve
summen, mens resten fordeles pa styremedlemmene.

Kilde:

https://www.obos.no/boligforvaltning/tips-og-rad/hva-far-styrene-betalt

- N
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Bade om det skal gis et styrehonorar og stgrrelsen pa det avgjeres pa arsmaotet.

Forslaget fremmes av styreleder basert pa egen erfaring.

Mvh Heidi Neilson
Styreleder

Forslag til vedtak:

Det utbetales 16 000 kr per ar. Styrehonoraret fordeles med 50 % til styreleder og resten fordeles pa de
andre styremedlemmene.

+/ Vedtatt.

14. Valg av tillitsvalgte

Innstilling
Kandidater velges i mgtet

Styreleder (1 ar)
Felgende ble valgt:
Mette Larsen

Folgende stilte til valg:
Mette Larsen

Styremedlem (1 ar)
Felgende ble valgt:
Elisabeth Shabitri Gjesdahl
Kyrre Stenerud Sundt

Felgende stilte til valg:
Elisabeth Shabitri Gjesdahl
Kyrre Stenerud Sundt
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Velkommen til &rsmgate i Sameiet Garden Refstad

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmatet. Styret haper du leser gjennom
heftet og viser din interesse ved a delta pa arsmeotet.

Dato for arsmetet:
2. november 2023 kl. 18:00, Hos styreleder.

Hvem kan stemme pa arsmeotet?

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

 Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til 4 veere til stede og til &
uttale seg.

* En stemme avgis pr. eierandel.

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

» Eieren kan mgte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen
4. Valg av styremedlem

5. Orienteringssaker

Med vennlig hilsen,
Styret i Sameiet Garden Refstad

2av6

Sak1
Valg av moteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Heidi Neilson er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Elisabeth Gjesdal og Mette Larsen er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Megteinnkallingen godkjennes

3av6



Sak 4 Deltagelse pa ekstraordinzert arsmate 2023
Valg av styremedlem
Arsmetet avholdes 211.23

Kristian @ines ma forlate sitt verv Selskapsnummer: 5845 Selskapsnavn: Sameiet Garden Refstad
Innstilling BRUK BLOKKBOKSTAVER
Mette Larsen foreslas valgt inn som nytt styremedlem Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):
Roller og kandidater
Signatur:

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

¢ Mette Larsen | fysisk mgte hvor det blir anledning til & levere stemmeseddel, kan eier mgate ved fullmektig. En

fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Sak 5 Eier gir herved fullmakt til:

Orienteringssaker .
Fullmektigens navn:

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

1. Status om lading er at vi venter pa svar fra Elvia
2. Alle dokumentene om reseksjonering er sendt

3. Eventuelt

Forslag til vedtak

Sakene tas til orientering

4avb6 5av6

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):
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®Q oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare p& dette heftet, du kan f&
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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Boligkjoperforsikring

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

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

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

Fordeler

Du trenger ikke betale saksomkostninger

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

Forsikringen har ikke et tak

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

Den gir deg en ekstra trygghet

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

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjaret.

Borettslagseiendom:  kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig: 42500

Enebolig/fritid/tomt:  kr 18 500

soderbergpartners.no/eiendom



Dersom du gnsker & tegne boligkjeperforsikring, vil
dette vaere en omkostning ved kjgpet og premien
finansieres gjennom din boligfinansiering.

Bade distribusjonskostnad til Emera (kr 5 149 for
Borettslagseiendom, kr 7 071 for seksjonert eiendom/
aksjebolig og kr 8 623 for enebolig/fritid/tomt) og
honorar til Séderberg & Partners (kr 712 for

borettslagseiendom, kr 1000 for seksjonert eiendom/
aksjebolig og kr 1480 for enebolig/fritid/tomt) samt
fakturagebyr, er medregnet i premietabellen ovenfor,
slik at du kun betaler den oppgitte premien.

Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.

Produkt og leveranderinformasjon
Forsikringen er plassert hos Gar-Bo Férsakring AB og
er formidlet gjennom Séderberg & Partners.

Soderberg & Partners er en uavhengig og objektiv
forsikringsmegler med konsesjon fra Finanstilsynet og
er oppfert i Finanstilsynets virksomhetsregister.

Boligkjgperforsikringen gjelder for kjgp av eiendom
solgt etter avhendingsloven.

Forsikringen kan ikke tegnes dersom boligen kjgpes
som ledd i egen naeringsvirksomhet, mellom personer
som bor eller har bodd pa boligeiendommen eller
kjapes fra naerstaende. Som naerstaende regnes fami-
lie i opp- og nedstigende linje, samt s@sken. Forsikrin-
gen kan ikke tegnes ved kjgp av naeringseiendom,
eller obligasjonsleilighet.

Crawford & Company er spesialister pa avhend-
ingsrett og vil pa vegne av forsikringsselskapet bista
deg dersom du oppdager en mangel ved boligen du
nettopp har kjept.

Jeg samtykker til at informasjon om min forsikring
kan brukes til statistiske formal av Séderberg & Part-
ners. Informasjonen skal kun brukes som beregnings-
grunnlag for forsikringsformal, og er alltid anonymi-
sert. Informasjon kan ikke overleveres til tredjepart.

Garantifond for skadeforsikring

Garantifondet har til hensikt a sikre forsikringstak-
ere dersom forsikringsselskapet ikke er i stand til &
oppfylle sine betalingsforpliktelser. Garantiordningen
omfatter kun forsikringsselskap som har hjemstat,
eller har etablert filial, i Norge. Forsikringsgiver for
boligkjgperforsikring er Gar-Bo Forsakring AB, som
ikke er omfattet av Garantiordningen. Det er ingen
tilsvarende garantiordning i hjemstaten til forsikrings-
selskapet.

Klage

Séderberg & Partners har fremforhandlet den beste
lzsningen for boligkjeperforsikring for vare kunder.
Dersom du er misfornayd med forsikringsmeglerens
tjenester kan du sende inn en klage. Klagen sendes
per e-post til klage@soderbergpartners.no eller per
brev til Séderberg & Partners, Postboks 324, 1326
LYSAKER v/klageansvarlig.

Soéderberg & Partners vil bekrefte at klagen er mottatt
og registrert senest innen 5 virkedager, og klagen skal
veere ferdig behandlet senest innen 8 uker. Dersom
du ikke er forngyd med vurderingen av den fremsatte
klagen, er det anledning for & fremlegge saken til
vurdering hos en uavhengig nemnd:

Klagenemnda for forsikrings- og gjenforsikrings-
meglingsvirksomhet, Sekretariatet v/Finanstilsynet,
Postboks 1187

Sentrum. 0107 Oslo.

Sporsmal om forsikringen
Soderberg & Partners (org.nr 965 575 162)
Postboks 324

1326 Lysaker

TIf. 93 00 00 20
boligkjoperforsikring@soderbergpartners.com
soderbergpartners.no/eiendom

Skade/krav

Crawford & Company

Postboks 133

1338 Sandvika

TIf. 67 20 91 44 |
boligkjoperforsikring@crawco.no
www.kjoperforsikring.com
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

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

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

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

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

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

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.
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7. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

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

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

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

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.1., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle

lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lysparer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

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

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,

lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til d se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pd
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus

e.l. med hengelas, skal Ias og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er
en del av eiendommen og medfglger i handelen.
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Fra hvilepuls
til makspuls.

Det er Emera

[ Emera folger vi en tydelig rod trad der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjor. Hos oss kommer du til a4 ha hvilepuls helt frem til
budrunden og makspuls nar den er over!

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring skal fgle engasjement, aerlighet og

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet giennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst Erfaring som gir resultater
Vi tror sterkt pa apenhet og aerlighet og gir ingen Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
urealistiske lgfter eller forskjgnnede beskrivelser. vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no



Emera Oslo

— Der lokal kjennskap
moter ekspertise

Velkommen til Emera Oslo — meglerne med den beste lokalkunnskapen
og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og
budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
Snakk med oss!

Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner

michelle.lehn@emera.no
+47 458 84 505

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning p& eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud p& eiendommen oppfordres budgiver til 8 sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

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

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

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

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets storrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespersel fra andre, opplyse om aktuelle bud péa
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bar derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

- n
‘l FORBRUKERRADET @ gig’;\gc?gmgmgglerfm'bunc

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

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

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

D
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Budskjema

Michelle Lehn Jensen Emera kontor:
michellelehn@emera.no Emera eiendomsmegling Oslo
458 84 505 22952222

KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjopet finansieres slik:

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.

EGENKAPITAL: Kr.

TOTALT:

EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@nsket overtagelsesdato:

NAVZARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere
frist kan bli avvist.

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg gnsker boligkjgperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ansker jeg at megler forbereder en
kigpekontrakt med boligkjgperforsikring. Avtale om forsikring inngas ikke
for jeg undertegner kjgpekontrakten.

_ _ Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vii Emera TryktiNorge, sertifisert med miljgmerket
_‘ ,7 samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du Svanen og mediem av Grant Punkt Norge.
@nsker a ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor. / e -
v ¥
",II, TRYKT | NORGE
IDENTIFIKASJON IDENTIFIKASJON a Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark. 20410848 NO-3619

LS  Dette bidrar til en vesentlig mer miljgvennlig produksjon.
Legg ID her Legg ID her

L L ]



Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>




EEEEEEEEEEEEEEE



