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Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 6 900 000-

OMKOSTNINGER

18 602-

TOTALPRIS

7182 221-

FELLESKOSTNADER

5 357~ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 263 619-

FELLESFORMUE

34 784 -

BRA-I/BRA TOTAL

14/117 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

3

ETASJE

1

BYGGEAR

1982

ENERGIMERKING

D - Rad

TOMTEAREAL

51800 m? (eiet)

N@KKELINFORMASJON

Din megler

Daria Zuzanna Dymarska

Eiendomsmegler | Partner

daria.dymarska@emera.no
+47 463 64 086

Leter du etter en megler som er engasjert, tilgjengelig
og resultatorientert? Da er Daria et naturlig valg.
Hennes mal er klart: Kunden skal fale seg godt ivaretatt
og oppnéa best mulig pris for boligen. Hun er realistisk,
fleksibel og overlater ingenting til tilfeldighetene.




BESKRIVELSE

Familievennlig rekkehus m/ 3
sov | Tre herlige uteplasser pa

totalt 48 m* | Garasje |

Markaneert | Oppgradert
kjokken

Velkommen til Trygve Nilsens vei 38b!

Et tiltalende og innholdsrikt rekkehus over to plan i et etablert og
barnevennlig boligomrade pa Ellingsrud. Boligen er nylig
oppgradert og har en god planlgsning. Her bor du fredelig til med
umiddelbar naerhet til @stmarka, samt gangavstand til skoler,
barnehager og butikker.

Kort fortalt:
- Familievennlig med tre soverom.
- Flere uteplasser med totalt 48m? terrasse- og balkongareal.

- Moderne HTH-kjgkken fra 2017 med integrerte hvitevarer.
- Peisovn i stuen fra ca. 2018 for ekstra hygge.

- Baderom og 2 separate toalettrom.

- Nye vinduer og dgrer fra 2024.

- Garasjeplass og isolert utebod.

- Perfekt for smabarnsfamilier.

- Nylig rehabiliterte Bakas skole ligger i neerheten.

- Aktivt og sosialt borettslag med sveert godt bomiljg

Velkommen til visning!




Uteplassen ved stuen er delvis skjermet
0g gir en privat sone.




Stue/Spisestue
2130 m®

!s“‘ Trapperam H=2.3Tm
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1.Etasje




Fra entréen apner boligen seg opp mot
et sosialt allrom med stue og kjgkken.



Rommet har en god planlgsning med " = gt = - Y K A\ Peisovnen er strategisk plassert mellom
naturlige soner for spiseplass og ! il 2 - ‘ / 4 kjgkken- og stuedelen.
sofagruppe. 2 ’ -

En peisovn fra 2018 er et sentralt
element som gir bade varme og hygge.

Her er det god plass for en romslig
sofagruppe og TV-mgblement.




Boligen er en del av et veldrevet
borettslag som vant en miljg- og
arkitekturpris i 1984.

God plass til bade sofagruppe og
spisebord.

Den gstvendte terrassen er ideell for
morgenkaffen.




Den gstvendte terrassen utenfor stuen
er pé hele 18 m2




Terrassebordene pa denne siden ble
byttet i 2022.

Store vindusflater gir rikelig med lys og
binder inne- og uteomrédene sammen.

Den &pne Igsningen skaper en luftig og
sosial atmosfeere i hele etasjen.
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Fra spisesonen i 1. etasjen er det utgang

til balkongen.




En lun og usjenert uteplass med gode
lysforhold.




Gjennomgaende laminatgulv binder A i —— \ i Kjgkkenventilator med avtrekk ut sikrer
sonene sammen pa en helhetlig méte. L i 1 = - 14 - godt inneklima under matlaging.

Rélekkert kjgkken fra
kvalitetsleverandgren HTH ble montert i
2017 og har en praktisk kjgkkengy.

Hgyskap med integrert stekeovn og —
mikroovn i praktisk arbeidshgyde.
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Underetasje




Videre ned til underetasjen.

Under trappen er det en praktisk bod
for ekstra oppbevaring.

Trapperommet binder de to etasjene
sammen.
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Plassen under trappen er smart utnyttet

til oppbevaring. .
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Gangen i underetasjen gir adkomst til
alle rommene pa dette planet.

Badet i underetasjen er flislagt og har
elektriske varmekabler i gulvet.

Her er det opplegg for vaskemaskin og

Innredningen gir god
tgrketrommel, samt god hylleplass.

oppbevaringsplass i bade skuffer og
hgyskap.




Hovedsoverommet er romslig med god
plass til dobbeltseng og
garderobelgsning.

Ve

ﬂ‘ Rommet har et vindu som gir naturlig

| lys.
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En skyvedgr gir en arealeffektiv

overgang mellom soverommet og l-g—.,wh
gangen. gy
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Det andre soverommet egner seg godt
som barnerom eller gjesterom.
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Dette rommet var opprinnelig en bod,
og gir fleksible bruksmuligheter.
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Kaldloftet er etterisolert og har fatt nytt
/ plankegulv for rikelig med
lagringsplass.
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En skjermet og rolig uteplass pa
bakkeplan utenfor hovedsoverommet.

Et familievennlig rekkehus over to plan DA | i ok - oo = e § 2 - GA R : Rekkehuset har en klassisk fasade med
med flere private uteplasser. : 7 ! : s e s 2 o 7 §  liggende bordkledning.
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(Okonomi
Prisantydning

Kr 6 900 000

Ombkostninger kjopers belop
6 900 000,00 (Prisantydning)
263 619,00 (Andel av fellesgjeld)

7163 619,00 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

9 300,00 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))

8 212,00 (Forhandsvarsling forkjgpsrett)
545,00 (Tinglysingsgebyr - hjemmel)

545,00 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)

9 302,00 (Omkostninger totalt (uten
Boligkjgperforsikring))

18 602,00 (Omkostninger totalt (med
Boligkjgperforsikring))

7172 921,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))
7182 221,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Eierskiftegebyr

Kr 6570
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Estimert totalpris ink. omk
Kr 7182 221

Felleskostnader
Felleskostnader kr 5 357~ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Totale felleskostnader per
maned: kr 5 357

Felleskostnadene er fordelt slik:

- A-konto renter IN-1an 1 (Ian 9492706166): kr 1 026,-
- A-konto avdrag IN-1an 1 (1an 9492706166): kr 292,
- Kabel-tv: kr 120,-

- Felleskostnader: kr 3 919,-

Borettslaget har en IN-ordning som gir mulighet for
individuell nedbetaling av fellesgjeld for lan nr.
94927061664. Renten pa fellesgjelden er flytende og kan
endres, noe som Vil pavirke stgrrelsen pa
felleskostnadene. Det er varslet en liten gkning/endring i
priser pa tjenester fra 1. januar 2026. Vanligvis gker
kostnadene i trdd med KPI ved arsskiftet.

Kommunale avgifter

Informasjon: Inkludert i felleskostnader

Fellesgjeld

Kr 263 619

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenummer: 94927061664
Restsaldo: 229 890,20
Kapitalkostnader: 1277,24

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenummer: 94927117406

Restsaldo: 33 728,59

Kapitalkostnader: 359,97

Lanebetingelser fellesgjeld: Selskapets totale 1&n og
vilkar:

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenummer: 94927061664

Type: Annuitetslan

Restsaldo: 33023003

Innfrielsesdato: 29.01.2054

Type Rente: Flytende rente

Rente: 510%.

Terminer i aret: 12

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenummer: 94927117406

Type: Annuitetslan

Restsaldo: 4968826

Innfrielsesdato: 15.10.2035

Type Rente: Flytende rente

Rente: 510%.

Terminer i aret: 12

Mulighet for individuell nedbetaling pé hele eller deler av
fellesgjeld (IN-1an): Ja, 94927061664

Sikringsordning

Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om
garantert betaling av felleskostnader. OBOS Factoring
garanterer for overfgrsel til borettslaget hver méaned og
overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell
manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om
sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en
av partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - maneder
regnet fra oppsigelsesdato.

Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: Borettslaget har en kollektiv
avtale med Telia (tidligere Get) for TV og bredband. En
avgift p& 120 kr per méned for kabel-TV er inkludert i
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felleskostnadene. Individuelle avtaler ma etableres for
utvidede tjenester.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 34 784 pr. 3112.2024

Formueverdi
Formueverdi primzer: Kr 1393 922( 2023)

Formueverdi sekundeer: Kr 5 575 688(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, byggeér og type bolig. Formuesverdien er en
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet

Eiendommen ligger attraktivt til p& populeere Ellingsrud
Vest, med en rolig og tilbaketrukken beliggenhet. Her bor
du i trygge og barnevennlige omgivelser, samtidig som
du har kort vei til alt du trenger i hverdagen — dagligvare,
offentlig kommunikasjon, barnehager, skoler og marka.
Borettslaget byr péa flere gode lekeplasser som skaper et
trygt og sosialt utemiljg for barna.

Dagligvare og servicetilbud

Dagligvarehandel gjgres enkelt med Rema 1000 i kort
gangavstand. Ellingsrudasen senter ligger ogsa i
gangavstand og tilbyr blant annet Kiwi, frisgr, café og
tannlege. Furuset senter nas til fots og har et bredt utvalg
med over 30 butikker innen mote, helse, dagligvare,
apotek, servering og ulike servicefunksjoner. Rett ovenfor
senteret ligger Deichmanske bibliotek. For stgrre
handelsturer finnes ogsé Stovner senter, Metro og
Triaden storsenter i neeromradet.
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Offentlig kommunikasjon

Omrédet har meget gode kollektivforbindelser.
Bussholdeplass ligger ca. 13 minutters gange fra
eiendommen, med busslinjene 300 og 110 som tar deg til
Oslo sentrum pé under 15 minutter. Her gar ogsa
flybussen med ca. 30 minutters reisetid til Oslo lufthavn. |
tillegg ligger Furuset T-banestasjon ca. 15 minutters
gange unna, med linje 2 mot @steras som tar deg til
Jernbanetorget pa ca. 25 minutter.

Barnehager og skoler

Omrédet er veletablert og sveert godt tilrettelagt for
barnefamilier. Eiendommen sogner til populeere Bakéas
skole, som nylig er pusset opp. Skolen er kjent for et trygt
og inkluderende lzeringsmiljg, med et engasjert og
utviklingsorientert personale. Aktivitetsskolen har stort
fokus pa leering gjennom aktivitet og bevegelsesglede,
og scorer sveert hgyt pa brukerundersgkelser - med
toppscore blant AKS-foreldre i hele Oslo. Skolen har ogsa
et aktivt FAU som bidrar positivt til elevenes trivsel. Det er
i tillegg kort vei til bade barnehager og ungdomsskoler.

Rekreasjonsmuligheter

Her bor du med umiddelbar neerhet til @stmarka, som byr
pa flotte turmuligheter aret rundt med lyslgyper og
turstier, blant annet inn mot populeere Mariholtet. P&
Ellingsrud finner du ridesenter og Ellingsrud fleridrettshall
med fasiliteter for handball, basketball, volleyball,
innebandy og badminton. Pa Furuset ligger ogsa Furuset
Forum, som blant annet benyttes til ishockey og
handball. | naerheten finner du Verdensparken med
Norges fgrste parkouranlegg, samt flotte mgteplasser
med sittegrupper, griller og balfat. @vrige tiloud
inkluderer Furuset idrettshall, Furuset bad og Actic
treningssenter.

Parkering

Det medfglger en garasjeplass i felles rekke, utstyrt med
motorisert port og fjernkontroll.
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Adkomst

Pa hgyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved &
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.

Tomt

Tomtetype: Eiet
Tomtestgrrelse: 51800 m?

Borettslagets tomt.

Eiendommen har en pent opparbeidet felles tomt med
prydbusker, treer og plen, hvor hver bolig har bruksrett til
et definert uteomrade. Fellesarealene inkluderer en
ballplass og lekeapparater, og borettslaget er kjent for
sitt seerpreg med store furutraer og naerhet til @stmarka.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det er utstedt ferdigattest for nybygg av rekkehus datert
07.051984. At slike tillatelser/attester eksisterer gir ingen
garanti for at det ikke senere er utfgrt arbeider som ikke
er byggemeldt/godkjent.

- Det er utstedt ferdigattest for tilbygg datert 15.06.1990.
Det er forskjeller mellom opprinnelige byggetegninger og

dagens planlgsning:
| 1. etasje er opprinnelig vindfang omgjort til toalettrom,

og en tilstatende bod er omgjort til entré. | underetasjen
er en matbod og en bod innredet som kontor.

Endringene gjelder omgjgring av tilleggsareal til hoveddel
og endringene er sgknadspliktige bruksendringer.
Bruksendringen er ikke omsgkt.

Kjgper overtar eiendommen slik den fremstér pa visning
med risiko og ansvaret for eventuelle pélegg fra
kommunen, som f.eks tilbakefgring til opprinnelig stand,
og kostnader forbundet med dette.

Innhold

Rekkehuset over to plan bestar av falgende rom:

1. Etasje: entré, kjgkken, stue, toalettrom
Underetasje: tre soverom, bad, toalettrom, kontor

Vestvendt veranda og gstvendt terrasseplatting i 1. etasje
pé til sammen 24 m2 Terrasseplatting i underetasjen pa
24 m2

Eiendommen disponerer utebod p& 3 m?2 og
garasjeplass.

Areal

BRA - i: 114 m2
BRA - e: 3 m?2
BRA - b: 0 m?
BRA totalt: 117 m?2
TBA: 48 m?

Fra 01.01.24 er det innfgrt 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.

OM EIENDOMMEN

Andre arealer:

TBA -Terrasser og apen altan som er tilknyttet boligen.
ALH - Areal med lav himlingshgyde males pa 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 nér boligen har
gulvareal som ikke er méleverdig pa grunn av for
eksempel skratak eller lav himlingshayde. Arealet oppgis
som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-i: 57 m2 Soverom, soverom 2, soverom 3, bad,
toalettrom, trapperom, kontor

1. etasje

BRA-i: 57 m2 Stue, kjgkken, entré, toalettrom, trapperom

TBA fordelt pa etasje
Underetasje

24 m?1. etasje

24 m?2

Utebod

Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje
BRA-e: 3 m? Bod. Gulvarealet er 4 kvm.

Bygningssakkyndigs
kommentar til

arealoppmaling

Arealet er beregnet med 3D-laserskanner fra Leica som
gir en ngyaktighet innenfor 2% som er kravet i ny
avhendingslov per 1. januar 2022.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk
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| 1.etasje er det forandret pa planlgsning i forhold til
originale tegninger fra POB. Opprinnelig vindfang er i dag
toalett-rom og tilstgtende opprinnelig bod er i dag entré.
Bod anses som tilleggsdel og er i dag en del av hoveddel.
Dette utlgser bruksendring. Dette er ikke utfart (ikke
funnet noe pa saksinnsyn).

| underetasjen er opprinnelig matbod og bod innredet
som kontor. Bod(er) anses som tilleggsdel og er i dag en
del av hoveddel. Dette utlgser bruksendring. Dette er ikke
utfart (ikke funnet noe péa saksinnsyn).

Det er funnet gliper og kun ett lag gips pa loft mellom
boenhetene. Dette fraviker fra dagens krav om godkjent
branncelle inndeling.

Standard

Dette er et gjiennomgéende og velholdt rekkehus over to
plan, med en arealeffektiv planlgsning som skiller de
sosiale sonene fra de private. Hovedetasjen har en apen
stue- og kjgkkenlgsning med utgang til to uteplasser,
mens underetasjen rommer en praktisk
soveromsavdeling med tre soverom, bad og et innredet
rom. Boligen er betydelig oppgradert de siste arene med
blant annet nytt kjgkken, ny peisovnh og moderniserte
toalettrom.

1. etasje

Entré:

Entré med flislagt gulv. Plasseringen er endret fra de
opprinnelige byggetegningene, hvor rommet tidligere var
en bod.

Toalettrom:

Praktisk toalettrom i tilknytning til entréen. Rommet ble
etablert i 2025 med vegghengt toalett med skjult
sisterne og servantinnredning. Arbeidet er utfgrt av
fagfolk. Rommet er innredet i tidligere vindfang og er ikke
omsgkt.

Stue og kjgkken:
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Boligens sosiale sone bestar av en dpen lgsning mellom
stue og kjgkken. Kjgkkenet har en HTH-innredning fra
2017 med fabrikklakkerte fronter, takoppforede overskap
og en praktisk kjgkkengy. Innredningen har integrert
stekeovn, mikrobglgeovn, kjgleskap, fryseskap og
oppvaskmaskin, samt en 80 cm bred induksjonstopp.
Kjokkenventilator har avtrekk ut. Stuen har god plass til
béde sofagruppe og spisebord, og en peisovn fra ca.
2018 bidrar med ekstra varme. Fra stuen er det utgang til
bade en vestvendt veranda og en gstvendt
terrasseplatting. Terrassebordene pa den gstvendte
plattingen ble lagt nye ca. 2022.

Underetasje

Tre soverom:

Underetasjen inneholder tre soverom med laminat pa
gulv og malte overflater. Hovedsoverommet har rikelig
med garderobeplass og direkte utgang til en
terrasseplatting.

Kontor/Innredet rom:

Et praktisk rom som i dag benyttes som kontor. Rommet
er innredet i tidligere bodareal, og bruksendringen er ikke
omsgkt.

Bad:

Badet i underetasjen ble renovert i 2005 og har flislagt
gulv med elektriske varmekabler og flislagte vegger.
Innredningen med servant er fra ca. 2021, og det ble
installert et nytt dusjkabinett i 2024. Det er opplegg for
vaskemaskin.

Toalettrom:
Et separat toalettrom i underetasjen, oppgradert i 2025

med ny sisterne, vegghengt toalett og servantinnredning.

Arbeidet er utfert av fagfolk.

Overflater:

Gulvoverflater: Giennomgéende laminatgulv i
oppholdsrom. Fliser i entré, bad og toalettrom i
underetasjen.

Vegger: Hovedsakelig malte flater. Fliser pa bad.
Himling: Malte flater.

Lagring:

Boligen disponerer en frittstdende, isolert utebod pa 3 m2
med innlagt strgm. | tillegg medfglger en garasjeplass i
felles rekkeanlegg, utstyrt med motorisert port og
fiernkontroll.

For beskrivelse av tilstandsgrad (TG) 2 og 3, se punktet
Byggemaéte i salgsoppgaven.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger.

Innbo og Igsgre: Fglgende lgsgre og tilbehgr fglger ikke
med:

Uteomrade: Hageslange m/feste x2, Vedskijul, Drivhus
Inngangsparti: Speil, Skotarker, Stgvsuger, Taklampe (Kun
lyspeere igjen)

Stua: Veggfeste TV, Blomsthylle under vindu, Kuber pa
veggen

Kjokken: 2 svarte hyller i kjigkkenet (krydder, olje, frg o.l.)
Underetasje: Vaske/tarkemaskin

For gvrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over
lgsgre og tilbehgr' med mindre annet fremkommer av
salgsoppgaven. Listen er vedlagt.

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes pa& eiendommen, vil heller ikke fglge 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 leverandgar.

Kjgper aksepterer at det kan forekomme hull og merker

etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del
av overdragelsen.

Fiendommens
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tilstand

Takstmann: Christian Blom Kjerulf
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerkleering: Selger har i
forbindelse med salget fylt ut egenerklaeringsskjema
som vedlagt salgsoppgaven. | skjiemaet fremkommer
fglgende informasjon:

Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet
vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller
soppskader?

Ja.

Sprekk i en flis i baderom

Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?
Ja.

Fagleert arbeid:

Beskrivelse av arbeidet: Toalett med servant nede og
oppe

Firmanavn: ADRIEN MANN AGENTURER AS
Ufagleert arbeid:

Beskrivelse av arbeidet: Bad: Dusjkabinett byttet og
servant og skap festet pé vegg

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei.

Er arbeidet byggemeldt?

Nei.

Kjenner du til feil eller om har veert utfgrt arbeid/kontroll
pa vann/avlgp?

Ja.

Hull i vannlgp i rgr (fra kjskken) ned til soverom i kjeller.
Laminat og vipsplate ble byttet

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

Ja.

Det var noe sopp etter lekkasjen i vannlgpet fra kjgkkenet
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i soverom nede, oktober 2019. | Izpet av 8 ar har vi hatt
mus pé loftet én gang, vinter 2023.

Kjenner du til om det er/har veert utfgrt arbeid pa
el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)?

Ja.

Fagleert arbeid:

1. Beskrivelse av arbeidet: Varmekabler i inngangspartiet
+ ny kurs

Firmanavn: GK Elektro

2. Beskrivelse av arbeidet: Arbeid ifom oppussing av
kjgkken

Firmanavn: Powertech Elektro Services

Foreligger det samsvarserkleering (i henhold til forskrift
om elektriske lavspenningsanlegg)?

Nei.

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Ja.
Aneo-boks i garasjen

Kjenner du til om det har veert utfart arbeid pé terrasse/
garasje/tak/fasade?

Ja.

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2018

Firmanavn: Borettslaget sine snekkere

Beskrivelse av arbeidet: Bytte veggpanel pa vest og @st
sider av huset

2. Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2019

Firmanavn: Borettslaget sine snekkere

Beskrivelse av arbeidet: Bygge terrasse nede

3. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2021

Firmanavn: Borettslaget sine snekkere

Beskrivelse av arbeidet: Byttet terrasse oppe

Er det foretatt radonmaling?

Ja.

Ble gjort en maling, men var gjort etter feil premisser, sa
skal bli gjort pa nytt i regi av borettslaget.

Radonmaling:
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Ar: 2024
Verdi: O

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

Ja.

Mus i andre boliger - hovedsakelig hos de som bor ved
skogen

Fglgende informasjon fremkommer:

Vi har kvittering pé alle arbeid pé sikringsskap/el-arbeid,
men er ikke sikker pd om vi har samsvarserklaering pa
dette.

Det fremgér av selgers egenerklaeringsskjema /
tilstandsrapporten at det mangler/ikke er fremlagt
samsvarserkleering for deler av det elektriske arbeidet i
boligen.

Det er fremlagt samsvarserkleering pa deler av anlegget:
Det foreligger ikke pa alt av det elektriske anlegget i
boligen. Derfor er det svart nei pa punktet om
samsvarserkleering i tilstandsrapporten..

Men i falge eier foreligger det samsvarserkleering pa
varmekabler i entre, nye downlights og el. arbeider i
kjgkken.

Byggemate

Informasjon er hentet fra vedlagte tilstandsrapport,
datert 27.11.2025.

Bygning: Rekkehus bygget i 1982. Bygningen er
fundamentert med betongséale pa ukjent byggegrunn.
Grunnmuren er av betong med stripefundamenter av
betong under. Yttervegger er i bindingsverk fra
byggearet, med utvendig liggende bordkledning.
Etasjeskiller er av trebjelkelag, med betongséle i
underetasjen.

Tak: Taket har en sperrekonstruksjon fra 1982.
Taktekkingen er av pappshingel med ukjent alder. Takene
i borettslaget ble rengjort for mose i perioden 2024 og
2025. Det er nylig utfgrt etterisolering av undergurten pé
kaldloftet, og det er lagt plankegulv pa midtre del.
Renner, nedlgpsrar og beslag er av plastbelagt stél.

Pipe/lldsted: Boligen har elementpipe fra 1982. Det er en
peisovn i stuen som var ny i ca. 2018.

Vinduer: Bygningen har malte trevinduer med 3-lags
glass. Vinduene ble skiftet i 2024 i regi av borettslaget.

Dgrer: Hovedytterdgren er en malt dgr med glassfelt,
skiftet i 2024. Balkong-/terrassedgren er en malt tredgr
med 3-lags glass, skiftet i 2024. Innvendige darer er
profilerte dgrer av diverse alder.

Trapper/adkomst: Boligen har en malt tretrapp fra 1982.

Balkong/terrasse: Det er utgang fra stuen til en vestvendt
veranda i trekonstruksjon. Fra hovedsoverom i
underetasjen er det utgang til en terrasseplatting hvor
terrassebordene ble byttet ca. 2019. Fra stuen er det
0gsa utgang til en gstvendt terrasseplatting i
trekonstruksjon hvor terrassebordene ble byttet ca.
2022. Det totale terrasse- og balkongarealet er 48 m2

VVS-installasjoner: De innvendige vannledningene er
hovedsakelig av kobber fra 1982, med enkelte nyere rgr i
forbindelse med nytt toalettrom i 1. etasje. Avigpsrgrene
er av plast fra 1982, med enkelte nye rgr i forbindelse
med nytt toalettrom. Det er et originalt stgpejernsluk pa
badet. Varmtvannstanken er pé ca. 200 liter fra 1982 og
er plassert pa kontoret. Hovedstoppekran er plassert pa
bad.

Ventilasjon: Boligen har naturlig ventilasjon, med tilluft via
spalteventiler i vinduene. Kjgkkenet har kjgkkenventilator
med avtrekk ut, installert i 2017. Bad og toalettrom har
kun naturlig ventilasjon/avtrekk.
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Tekniske detaljer: Oppvarming med elektriske
varmekabler pé badet fra 2005 og en peisovn i stuen fra
ca. 2018. Boligen er utstyrt med brannslukningsapparat
og rgykvarsler.

Bod: Utebod med ukjent byggear, fundamentert med
betongséle pa ukjent byggegrunn. Yttervegger er i
bindingsverk med utvendig liggende ytterkledning. Taket
er et pulttak tekket med shingelpapp. Boden er enkelt
isolert, og innvendige vegger og himling er platekledd.
Den har betonggulv og innlagt strgm.

Elektrisk anlegg: Sikringsskapet er plassert i gang i
underetasjen, utstyrt med automatsikringer.

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
eltilsynsrapport uten avvik)?

Nei

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

Ukjent.

Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en
registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?

Ukjent. El-arbeider utfgrt i regi av oss er med elektriker.

Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt
tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1119997

Ja. Eksisterer det samsvarserklzering? Nei. Det foreligger
ikke pa alt av det elektriske anlegget i boligen. Derfor er
det svart nei pa dette punktet. Men ifglge eier foreligger
det samsvarserkleering p& varmekabler i entré, nye
downlights og el-arbeider pa kjgkken.
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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

Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?

Nei

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

Nei

Er det tegn til at det har vaert termiske skader (tegn pa
varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter
og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig tilstanden péa elektrisk

tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt
under varmtvannstank.

Nei

Er det synlige defekter pa kabler eller er disse ikke
tilstrekkelig festet?

Nei

Er det tegn pé at kabelinnfaringer og hull i inntak og
sikringsskap ikke er tette, s& langt dette er mulig & sjekke
uten & fjerne kapslinger?

Nei
Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget,
dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bar

det elektriske anlegget ha en utvidet el-kontroll?

Ja. Anbefalingen om utvidet el-kontroll gis p& bakgrunn
av avdekte avvik og/eller en helhetsvurdering som tar

alder pa anlegget i betraktning - her manglende
dokumentasjon og ukjent historikk. Dette utlgser TG 2.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

Utvendig - Nedlgp og beslag | Det er glipe mellom
nedlgpsrar og rar i grunnen. Arsak kan veere at grunnen
har sunket og dratt med seg rgret. Rgrene bgr
sammenfgres som tiltenkt slik at grunnmur og
drenssystem ikke far ungdig fuktpakjenning.

Utvendig - Veggkonstruksjon | Pa enkelte steder mangler
det museband eller musebgarster. Musebgrster eller
museband bgr monteres der det mangler.

Utvendig - Takkonstruksjon/Loft | Det er god lufting av
takkonstruksjonen, synlig fra yttersiden og fra kaldtloftet.
Det er utfart fuktmaling (vektprosentmaling) i undertaket
(finerplater) og i takbjelker ved stikkontroll. Det er malt
fukt i undertaksplatene med verdier mellom 17-20 %.
Dette anses som fuktig trevirke. Det er ogsa péa enkelte
plasser observert antydning til svertesopp (indikasjon pa
fuktig miljg). Arsak til malingene er uviss da det er god
lufting av konstruksjonen. Mulig arsak kan veere
luftlekkasjer fra takluken og/eller fra downlightsene i
underliggende etasje. Det anbefales oppfalging og jevnlig
kontroll med bl.a. nye malinger de kalde manedene.
Tiltak kan ikke utelukkes.

Utvendig - Balkonger, terrasser og rom under balkonger |
Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til
rekkverkshgyder. Det er i tillegg liggende bord i
rekkverket med for store dpninger. Andre tiltak: Dette er
ikke veldig store avvik. Det bgr vurderes tiltak om det
skal bo sma barn i boligen. Det har blitt gjort
oppmerksom pé forholdene og avvik iht. kravene.

Innvendig - Overflater | Langsgéende sprekk pa
laminatgulv i overgang spisestue/kjgkken. Ifglge eier har
dette oppstatt i tiden etter at gulvet ble lagt og virker né &
ha satt seg. Tiltak: Ut ifra opplysninger gitt av eier anses
sprekken & veere et kosmetisk forhold. Dog anbefales det

fuging slik at vann ved vasking ikke trenger ned i gulvet.
Det kan forarsake svelling av gulvet.

Innvendig - Etasjeskille/gulv mot grunn | Det er malt
hoydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente méleavvik. Malt
hoydeforskjell pa mellom 10-20 mm innenfor en lengde
pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente méleavvik. For a fa
tilstandsgrad O eller 1 ma haydeforskijeller 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.

Innvendig - Radon | Det er ikke foretatt radonmalinger, og
bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre. Andre tiltak:
Omradet ligger iht. radonaktsomhetskartet i et omrade
med moderat til lav forekomst. Det anbefales likevel alltid
& foreta en radonmaling nér det er oppholdsrom i
underetasje.

Innvendig - Pipe og ildsted | lldfast plate mangler pa
gulvet under sotluke/feieluke pé pipe. Det anbefales &
montere ildfast plate under luker pa pipe.

Innvendig - Rom under terreng | Det er gjennom
hulltaking pavist hgyt fuktniva inne i trekonstruksjonen i
hulltakingen, men ikke pavist fuktskader i dette omradet.
Hay luftfuktighet kan over tid fgre til muggvekst eller
sverting av materialer. Samtidig kan materialer og
konstruksjoner bli gdelagt. Det paviste fuktnivaet gir
grunn til & overvéke konstruksjonen jevnlig for & se
utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for & unnga
fuktskader.

Innvendig - Innvendige trapper | ,&pninger i rekkverk er
stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper. Det
er mélt 12 cm. Andre tiltak: Apningene anses med sédpass
lite avvik at det ikke er saerlig hensiktsmessig med tiltak.
Men det gjgres oppmerksom pa forholdene.
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Tekniske installasjoner - Vannledninger | Mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger. Tidspunkt for utskiftning av
vannledninger neermer seg. Det er ikke behov for
utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut
ifra alder kan skader plutselig oppsté pa eldre anlegg.
Det bgr ogsa lages et lite hull nederst i innkassingen slik
at evt. lekkasjevann raskt blir synlig i badet. Alternativt
kan det monteres waterguard e.l. i kassen.

Tekniske installasjoner - Avlgpsrgr | Mer enn halvparten
av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger. Det er ikke behov for utbedringstiltak
siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan
skader plutselig oppsté pa eldre anlegg. Tidspunkt for
utskiftning av avlgpsrgr naermer seg.

Tekniske installasjoner - Varmtvannstank | Det er ikke
pavist tilfredsstillende avrenning eller annen
kompenserende Igsning fra varmtvannstank. Det er ikke
pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank
iht. gjeldende forskrift. Det bgr etableres tilfredsstillende
avrenning eller lekkasjesikring ved varmtvannstank. Det
bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende
forskrift.

Tekniske installasjoner - Elektrisk anlegg | Foreta en
helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bar det
elektriske anlegget ha en utvidet el-kontroll? Ja.
Anbefalingen om utvidet el-kontroll gis pa bakgrunn av
avdekte avvik og/eller en helhetsvurdering som tar alder
pa anlegget i betraktning — her manglende
dokumentasjon og ukjent historikk. Dette utlgser TG 2.

Tomteforhold - Fuktsikring og drenering | Mer enn
halvparten av forventet levetid p& drenering er
overskredet. Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke
utelukkes. Overvak tilstanden jevnlig. For & f&
tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men
tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si
noe om. Bruken av underetg./kjeller vil ogsa vaere
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avgjgrende.

Tomteforhold - Terrengforhold | Det er pavist dérlig fall
eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed
muligheter for stgrre vannansamlinger. Andre tiltak: Det
bgr foretas terrengjusteringer. Det bgr foretas noe
terrengjustering pa husets fremside.

Tomteforhold - Utvendige vann- og avlgpsledninger |
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert p&
utvendige avigpsledninger. Mer enn halvparten av
forventet brukstid er passert pa utvendige vannledninger.
Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig
oppsté pa eldre anlegg.

etasje Toalettrom - Overflater og konstruksjon |
Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600
krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1. Mekanisk
avtrekk bgr etableres pé toalettrom.

Underetasje Bad - Overflater gulv | Det er pavist at
hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved darterskel er mindre enn 25 mm. Pa
enkelte plasser ved stikkontroll er det mindre enn 1:100
fall. Alt i alt er det stort sett greit fall p& gulv til sluk, men
det gjgres oppmerksom pa at det ikke er optimalt og kan
i verste fall gi konsekvenser. Til tross for avviket i fall/
hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann
mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte
omréder av badet.

Underetasje Bad - Sluk, membran og tettesjikt | Det er
rustdannelse pa sluk og det gjgres oppmerksom pé at
slukets normale forventede levetid er passert. Det
nevnes ogsa at det ikke var mulig & konstatere
membranlgsning i sluket, og det finnes ikke
dokumentasjon som kan verifisere Igsningen. Tiltak: Det
dusjes i dag i dusjkabinett, som er en god Igsning for bad
av ukjent oppbygging og manglende dokumentasjon. Det
vil likevel veere veldig viktig & holde sluket rent til enhver

tid slik at avrenning skjer raskt uten at vannstanden i
sluket stiger. Helhetlig vurdert er det snart tid for
oppgradering av badet. Eksakt nar det méa gjgres er
vanskelig & si noe om. Her anbefales det "fare
var-prinsippet".

Underetasje Bad - Ventilasjon | Rommet har kun naturlig
ventilasjon.

Underetasje Toalettrom - Overflater og konstruksjon |
Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600
krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1. Mekanisk
avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

TGIU - Ikke undersgkt/utilgjengelig:

Utvendig - Taktekking | Taktekkingen er av pappshingel.
Taket er besiktiget fra bakkeniva. P& befaringdagen var
det rim/lett lag med sng. Ukjent alder pa tekking og
ingen informasjon i arsberetning om nar taket sist ble
omtekket. Riktignok star det at takene i borettslaget ble
rengjort for mosegroing i perioden 2024 og 2025.
Grunnet lite kiennskap til alder og et tak tildekket med
rim/sng, er denne bygningsdelen vurdert med TGIU. Det
anbefales derfor videre undersgkelse.

Opplistingen over er ikke uttsmmende, og du oppfordres
til & lese og sette deg grundig inn i alt salgsmateriell.

For ordens skyld nevner vi at TGIU stér for tilstandsgrad
ikke undersgkt, f.eks. fordi en del av bygget ikke har veert
tilgjengelig for inspeksjon. Disse delene kan dermed ha
feil eller mangler som ikke er avdekket.

Tilstandsrapporten beskriver byggverkets tekniske
tilstand. Det er ikke foretatt kontroll av de elektriske
installasjonene (el-takst), selv om bygningssakkyndig
kan ha knyttet noen kommentarer til elanlegget ut ifra
helt enkle vurderingskriterier. Siden elanlegget ikke er
kontrollert, er det sannsynlig at det siden kan avdekkes
avvik fra dagens forskriftskrav og oppsta funksjonssvikt.
Videre ma kjgper vaere forberedt pé at det ma foretas

oppgraderinger p& grunn av slitasje, fraveerende
vedlikehold, arbeider som er utfgrt av ufagleerte,
utensmessighet eller tekniske Igsninger som ikke holder
dagens standard. | Norge er det en av oppgavene til Det
lokale el-tilsynet (DLE) & foreta tilsyn av elektriske anlegg
i boliger og fritidsboliger. Alle boliger skal ha periodisk
kontroll hvert 20. &r, og hytter/fritidsboliger kontrolleres
hvert 30. &r. El-anlegget er en bygningsdel som er
gjenstand for konstant utvikling, og det méa derfor
paregnes at dagens anlegg ikke ngdvendigvis er
dimensjonert for oppgradering av kjgkken med nye
elektriske apparater, rehabilitering av bad med
varmekabler eller installering av elbillader.

Dvrig
informasjon

Adresse
Trygve Nilsens vei 38B, 1061 OSLO

Gnr. 110, bnr. 51, ideell andel 1/1
i Oslo kommune.Andelsnr. 106 i Sgndre Fjeldstad
Borettslag med orgnr. 847853352

Selger

Séverine Edith Germaine Lacroix og Havard Syversen

Borettslag

Sgndre Fjeldstad Borettslag
Organisasjonsnummer: 847853352
Andelsnummer: 106

Sgndre Fjeldstad Borettslag er et veldrevet og attraktivt
borettslag bestdende av 154 rekkehusboliger fordelt pa
28 bygninger. Borettslaget er tilknyttet OBOS som

forretningsfgrer. Omréadet har et seerpreg med neerhet til
@stmarka og store furutreer, noe som ga borettslaget en
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miljg- og arkitekturpris i 19984. Hver bolig har bruksrett til
et definert uteomréde og en fast garasjeplass.

Borettslaget har et levende og inkluderende miljg med
mange sosiale arrangementer:

- Strikk & drikk-kvelder

- Julegrantenning med felles samling

- Ulike barneaktiviteter gjennom aret

- Skayteis pé vinteren

- Mulighet for & passe pa hgner

Borettslaget disponerer ogsa et eget selskapsrom som
nylig er pusset opp. Dette kan leies til private
arrangementer for beboere som gnsker det.

Borettslaget har en IN-ordning (individuell nedbetaling)
pé deler av fellesgjelden, som gir andelseiere mulighet til
a nedbetale sin andel av fellesgjelden. Felleskostnadene
dekker blant annet renter og avdrag pa lan, kabel-tv,
kommunale avgifter og generelle driftskostnader.
Borettslaget har en kollektiv avtale med Telia for TV og
bredbénd, hvor en grunnkostnad for kabel-TV pa kr 120,-
per maned er inkludert i felleskostnadene.

Det ble vedtatt flere starre prosjekter. Borettslaget hadde
gjennomfgrt etterisolering av loft og utskifting av
loftsluker for & heve energiklassen og utbedre
fuktproblematikk. Styret har fatt fullmakt til & ta opp et
l&n p& inntil 5 millioner kroner for dette. Beboere er selv
ansvarlige for riving av loftsgulv og rydding av loftet. |
tillegg ble brannskillevegger pé loft utbedres. Det er ogsé
vedtatt & oppgradere ballplassen til en mer moderne
aktivitetsarena, og styret vil legge frem et budsjett for
dette pa neste generalforsamling.

Hver bolig disponerer en fast garasjeplass. Parkering er
kun tillatt pa tildelte plasser og i garasjene.
Gjesteparkering er reservert for besgkende. Borettslaget
har arlige dugnader for vedlikehold av fellesomradene.
Det er generelt forbud mot parabolantenner montert pa
bygning eller bod, men frittstdende antenner kan tillates
etter sgknad. Bruk av balpanne i egen hage er forbudt,
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men kan tillates pa fellesarealer under gitte
forutsetninger. Gass- og elektrisk grill er tillatt.

Dyrehold er tillatt, men med visse begrensninger. Katter
ma steriliseres/kastreres, og hold av kamphunder er
forbudt. Alle hunder og katter skal registreres hos styret.
Utleie av boligen (bruksoverlating) krever styrets
godkjenning og er regulert av borettslagsloven. Normalt
kan man leie ut i opptil tre &r dersom man selv har bodd i
boligen i minst ett av de siste to arene. Korttidsutleie i
inntil 30 dager i ret krever ikke godkjenning.

Det er forkjgpsrett for andelseiere i borettslaget, og
deretter for gvrige OBOS-medlemmer. Forkjgpsretten
gjelder ikke ved overfaring til naer familie eller ved skifte
etter samlivsbrudd, i henhold til vedtektene. Kjgper ma
veere en fysisk person og medlem av OBOS, og ma
godkjennes av styret. Det er kun tillatt & eie én andel i
borettslaget.

Forretningsfgrer: Obos Eiendomsforvaltning

Borettslagets forsikringsselskap: Protector Forsikring Asa

Husdyr: Av dyrehold er det tillatt med hund/katt i
borettslaget. Katter ma kastreres/steriliseres. Det er
forbud mot hold av alle typer kamphunder. Alle eiere av
hund og katt er pliktige til & registrere disse hos styret
ved innflytting eller senest en uke etter anskaffelsen.
Eiere av bade katter og hunder er pliktige til & levere et
digitalt bilde som identifiserer den enkelte katt/hund.
Dersom det kommer berettigede klager over at
dyreholdet sjenerer naboer ved lukt, brak eller p& annen
mate, forplikter hund/katteeier seg straks til a fjerne
dyret fra leiligheten, hvis ikke en minnelig ordning med
klager kan oppnés. | tvilstilfelle avgjer styret hvorvidt en
klage er berettiget eller ikke. Alle klager skal framfares
skriftlig for styret.

Forkjgpsrett: Forkjgpsretten er under pragving.

Styregodkjennelse: Ved et hvert eierskifte ma erververen

godkjennes av styret for & fa rett til & bruke boligen.
Styret kan nekte godkjenning nér det er saklig grunn til
det. Nekter styret & godkjenne erververen som bruker,
ma melding om dette komme fram til erververen senest
20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram: til
borettslaget. | motsatt fall skal godkjenning regnes som
gitt. Erververen har ikke rett til & bruke boligen far
godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort at
erververen har rett til & erverve andelen.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Pa arsmgtet i
2025 ble arsregnskapet for Sgndre Fjeldstad Borettslag
godkjent, og arets resultat ble overfert til egenkapitalen.
Godtgjgrelse til styret ble fastsatt til kr 350 000.

Styret har fatt fullmakt til & ta opp et I&n pa inntil kr 5 000
000 for et prosjekt med etterisolering av loft. Dette
prosjektet er en del av en stagrre plan for & mgte nye
EU-krav til energieffektivisering. Beboerne er selv
ansvarlige for rivning av loftsgulv og rydding av loftet for
a holde kostnadene nede.

Det er varslet en liten gkning/endring i priser pa tjenester
fra 1. januar 2026, noe som kan péavirke fremtidige
felleskostnader. | tillegg utreder styret en oppgradering
av ballplassen og vil presentere et budsjett for dette pa
neste generalforsamling, noe som ogsa kan medfare
fremtidige kostnader.

Vedtekter/husordensregler

Vedlagt salgsoppgaven.

Energimerke
Energikarakter: D
Energifarge: Rgd

Info energiklasse

Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha

energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstaende
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m?2 Det er eier
som plikter & fremlegge energiattest og er selv ansvarlig
for at opplysningene er korrekte.

Selger har fylt ut fullstendig energiattest, som er lagt ved
salgsoppgaven. Megler patar seg ikke ansvar for
informasjonen som fremgar av energiattesten.

Oppvarming
Elektrisk oppvarming med varmekabler i gulv pa bad i
underetasjen og i entré. | tillegg er det peisovn i stuen.

Dersom beboelsesrom ikke har vegg- eller fastmonterte
varmekilder ved visning fglger dette heller ikke med.

Naveerende eier har tegnet avtale om Norgespris pa
strgm, og avtalen har bindingstid til 31.11.2026. Avtalen
falger boligen, og mé derfor overtas av kjgper.

Norgespris er en ny, statlig ordning, som gir en
forutsigbar og fast strempris pa 50 gre per kWh med
mva (40 gre uten mva)gjennom aret. Norgespris har et
forbrukstak p& 5 000 kWh per maned for husholdninger
og 1000 kWh for hytter. Nar det er tegnet avtale om
Norgespris bortfaller eventuell stramstatte.

Som boligeier ma du fortsatt ha en stremavtale med en
strgmleverandgr.

Du kan lese mer om Norgespris blant annet her: https://
www.regjeringen.no/no/tema/energi/strom/
sporsmal-og-svar-om-norgespris

Regulering

Regulerings og arealplaner: Eiendommen er regulert til
byggeomrade for boliger i henhold til reguleringsplan
S-2329, vedtatt 22.06.1978.

Reguleringsplan: V210478N2 - Endret regulering av
gangvei 9718, vedtatt 21.04.1978
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Reguleringsplan: V290180N2 - Endret reguleringsplan for
offentlig gangvei 9717 og 9718, vedtatt 29.011980
Bebyggelsplan: V311279 - Bebyggelsplan, Sgndre
Fjeldstad, vedtatt 31121979

Kommuneplan: Kommuneplan 2015-2030, vedtatt
23.09.2015

Eiendommen grenser til Markagrensen.

Eiendommen bergres av fglgende hensynssoner:
- Hensynsone H310_2: Steinsprang

Omrédet er stadig under endring/utvikling, bygg settes
opp, rehabiliteres og rives ned. Vi anbefaler derfor alle
budgivere & sette seg inn i gjeldende
reguleringsbestemmelser. Kopi av situasjonskart,
malebrey, reguleringsplaner m/bestemmelser etc. ligger
vedlagt i salgsoppgaven eller kan fas ved henvendelse til
megler. Vi oppfordrer interessenter til & gjare seg kjent
med disse.

Tinglyste heftelser

Tinglyste heftelser og rettigheter: Falgende tinglyste
heftelser fglger eiendommen ved salg, og ved inngivelse
av bud vil disse veere akseptert av budgiver/kjaper:

1981/2875-1/105 30.011981 BEST. OM ADKOMSTRETT
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

1981/15513-1/105 19.061981 ERKL ARING/AVTALE
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

1981/15514-1/105 19.061981 ERKL ARING/AVTALE
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

1981/15515-1/105 19.061981 ERKL ARING/AVTALE
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

1982/5874-1/105 03.03.1982 FELLESOBL. FOR
BOR.INNSK.
Belgp: NOK 30 269 600
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Panthaver: ANDELSEIERNE | BORETTSLAGET
LOPENR: 7279780

ANF. PRIORITET ETTER OBLIGASJON(ER) TIL
HUSBANKEN

SOM TIL ENHVER TID HVILER PA EIENDOMMEN
FORH@YELSE

FORH@YET TIL NOK 33,081,600

1982/23556-1/105 03.091982 BEST. OM ADKOMSTRETT
Regulering av areal i forbindelse med veggrunn/
jernbanegrunn

Overfgrt fra gnr 105 bnr 564

Med flere bestemmelser

Rett for kommunen til & anlegge og vedlikeholde
ledninger m.m.

1986/42984-2/105 16.07.1986 BEST. OM VANN/
KLOAKKLEDN.
Med flere bestemmelser

1980/26494-1/105 07111980 BEST. OM ADKOMSTRETT
Rettighet hefter i: KNR: 0301 GNR: 110 BNR: 46

Selger baerer risikoen for at kjgper kan fa tinglyst skjgte
uten andre heftelser enn de som det er avtalt at fglger
med i handelen. Gjennomfgring av handelen er betinget
av det ikke er tinglyst heftelser som ikke lar seg innfri/
slette.

Dersom eiendommen skulle bli overbeheftet i
salgsprosessen, det vil si at summen av fremtidige
tinglyste heftelser overstiger den forventede
salgssummen, er det en forutsetning for at handel skal
kunne gjennomfgres at kreditorene gir ngdvendig
pantefrafall. Dersom pantefrafall ikke oppnés vil handel
ikke kunne gjennomfgres. Skulle det bli tinglyst flere
utleggspant pa eiendommen, kan handel bare
giennomfgres forutsatt at ogsa eventuelle fremtidige
kreditorer aksepterer 4 slette sitt pant uten a fa full
innfrielse av det underliggende kravet.

Legalpant: Borettslaget har legalpant pa inntil 2G som

sikkerhet for betaling av felleskostnader. Dette betyr at

borettslaget har prioritet over tinglyste lan nar det gjelder
betaling av felleskostnader, og kan kreve inn pengene fgr
andre kreditorer, selv om de har Ian registrert pa andelen.

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 péhviler borettslaget.
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie

Adgang til utleie: Det er begrenset adgang til & leie ut
bolig i borettslag. Med styrets godkjenning og under
visse vilkar kan boligen leies ut i inntil 3 ar, jf.
borettslagsloven § 5-3 til § 5-10. Andelseier som selv bor i
boligen, har imidlertid rett til & leie ut deler av boligen til
andre uten styregodkjenning, jf. borettslagsloven § 5-4.
Korttidsutleie er tillatt i opptil 30 dagn per ar uten
samtykke fra styret.

o L]
Radonmaling
Selger har ikke utfgrt radonmaling. Det er ikke krav om
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Diverse

Borettslagsmodellen innebaerer at borettslaget eier
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i
borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.
Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets
fellesgjeld, men de méa dekke borettslagets lgpende
utgifter. Manglende innbetaling av fellesutgiftene som
fglge av andre andelshaveres mislighold, eller dersom
borettslaget sitter péa fraflyttede og/eller usolgte andeler,
ma dekkes av de gvrige andelseierne.

Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav pa

dekning av felleskostnader og andre krav fra

borettslaget, pa inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.

Kjgper og selger er forpliktet til & undertegne standard
kjgpekontrakt utarbeidet av Emera i forbindelse med
eiendomstransaksjonen. Kjgpekontrakten kan besiktiges
hos eiendomsmegler fgr bud inngis. Kontakt
eiendomsmegler for sparsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts-
ogrunnlag

Overtakelse

Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring

Boligselgerforsikring: Selger har tegnet
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad kr. 20 000 000,
Egenerkleeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & gjennomgéa denne far bud
inngis.

Boligkjeperforsikring: Kjgper har anledning til & tegne
boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven fglger
informasjon om Boligkjgperforsikring fra Séderberg &
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
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Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige palegg skall
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) fglger 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 stgrrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger pa 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. Kjgper anses for a veere kjent med
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,
slike forhold kan ikke senere gjgres gjeldende som en
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, gierne sammen med fagperson, fgr bud gis.
Dersom kjgper velger & kjgpe uten & ha sett
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres
pé forhold som burde ha veert oppdaget ved en ordinaer
gjennomgang.

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

Det mé& ogsé 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
kijgper 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 kjgper far handelen ble inngatt. | tillegg gjelder
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkér avhengig
av om kjgper er forbrukerkjgper eller ikke, og dette er
naermere forklart nedenfor.

Budgivning og selgers vurdering

P& grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge a
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 stér 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 naeringsdrivende/person
som handler hovedsakelig som ledd i
naeringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende
bud kommer fra en ikke-forbruker.

Forbrukerkjgp — definisjon og vilkar:

Et forbrukerkjap foreligger nar en fysisk person kjgper
eiendom uten at formalet hovedsakelig er knyttet til
naeringsvirksomhet.

En eiendom anses & ha en mangel dersom den ikke
oppfyller kravene som faglger 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 oppgitt og faktisk innvendig
areal pa 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 er», 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 kjgpere som ikke omfattes av
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning

Bud kan legges inn pé nettannonsen pa "gi bud" knappen
eller via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan
bud legges inn trygt og enkelt med bank-ID.
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.
bankID. Etter det farste budet er inngitt, kan budgiver

inngi bud pr e-post eller pr SMS til megler.

Hvis budgiver skal by p& eiendommen i henhold til en
kigpsfullmakt mé& 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 ndveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud avgis.

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter
oppfordres til & inngi bud via eiendomsmegler.

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 méa 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 fgr fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som apenbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pé en
forsvarlig méte, vil megler frardde budet.

Eiendomsmegler skal sa snart som mulig bekrefte
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor
selgeren.

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
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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
giennomfgres 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 giennomfart
Izpende kundetiltak underveis i oppdraget, ma
eiendomsmegler stanse gijennomfgringen 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 gjennomfgre, vil Emera
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller
foreta oppgjar.
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Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven. Se www.emera.no for var
personvernerklaering.

Meglers vederlag

Provisjon ved salg til prisantydning: kr 49 445,33
Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/overtagelser: kr 3000 pr. stk.
Markedspakke: kr 23.900

Oppgjgrshonorar inkl. factoring: kr 9900
Grunnpakke bolig Info: kr 9.900

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 27 470,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfgrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 131 365,33
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

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

Oppdragsanvarlig

Daria Zuzanna Dymarska

Eiendomsmegler | Partner
daria.dymarska@emera.no
TIf: 463 64 086

Meglerforetaket
Emera No2 AS

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

Salgsoppgavedato
2811.2025

Samarbeidspartnere og
tilknyttede foretak

Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tienester i
forbindelse med et salgsoppdrag. Véare
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/tienester kjgper og selger far i
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i
landet eiendommen ligger.

TRYGVE NILSENS VEI 38B

VEDLEGG



E G E N E R KL/CE RI N G S S KJ E MA 2 Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven Svar |Ja' av faglert og ufagler/egeninnsats/dugnad
. Bad: Dusj kabinet byttet og servant og skap festet pa vegg - gjort av oss Toalett med servant nede og oppe: gjort
Beskrivelse av fagleert

Arbeid utfert av |ADRIEN MANN AGENTURER AS

Meglerfirma

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

Document reference: 02250197

EMERA Oslo @st M Nei [ Ja
Oppdragsnr. 2.2 Erarbeidet byggemeldt?
Nei Ja
02250197 M u
3 Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja
Selger 1 navn Selger 2 navn = U
4 Kjenner du til feil eller om har vaert utfart arbeid/kontroll pa vann/avigp?
Havard Syversen Séverine Edith Germaine Lacroix ! P P
Svar |Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad
Beskrivelse | Hull'i vannlap i rer (fra kjgkken) ned til soverom i kjeller. Laminat og vipsplatte ble byttet
Gateadresse
Trygve Nilsens vei 388 5 Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, @vrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
M Nei [ va
Poststed ) . . .
g 6 Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
0SLO 1061 u§ MNei [
N
N ) . . . - . . . ”
Er det dadsbo? o 7 Kjenmlar du til om det er/har vaert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei [ Ja 8 M Nei [ Ja
Avdgdes navn | | 5 8 Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
7] MNei  []Ja
Er det salg ved fullmakt? o
Nei [1va : 9 Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
cC .
Hjemmelshavers navn | | Q L Nei M Ja
% B ! Det var noe sopp etter lekkasjen i vannlgpet fra kjgkkenet i soverom nede, oktober 2019. | Igpet av 8 ar sa har vi
; e eskrivelse hatt 4 loftet inter 2023
Har du kjennskap til eiendommen? 8 att mus pa loftet en gang, vinter :
[] Nei Ja [a)
10  Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?
Nar kjgpte du boligen? M Nei [1va
A 2017
' | | 11 Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Hvor lenge har du eid boligen? Svar |Ja* kun av fagleert
Antall ar |8 | Beskrivelse | 1/varmekable i inngangspartiet + ny kurs 2/Arbeid ifom oppusing av kjekken
Antall maneder |2 | Arbeid utfert av | 1/GK Elektro | 2/Powertech Elektro Services
Har du bodd i boligen siste 12 maneder? 11.1 Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
] Nei Ja [ Nei Ja
I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring? 12 Kjenner du til om det er utfert kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Forsikringsselskap | Protector forsikring | M Nei [ va
Polise/avtalenr. | 1418449 | 13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
[T Nei M va
2 f Beskrivelse |Aneo boks i garasjen
Sparsmal for alle typer eiendommer
1 Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader? 14 Kjenner du til om ufagleerte har utfgrt arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
) murerarbeid, temrerarbeid etc)?
] Nei Ja O Nei iy
el a
Beskrivelse Sprekk i en flis i baderom
Initialer selger: HS, SEGL 1 Initialer selger: HS, SEGL
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15  Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei 1 va

16  Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar | Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad
Beskrivelse | Bytte vegg panel pa vest og ost sider av huset i 2018 Bygge terrasse nede i 2019 og byttet terrasse oppe i 2021
Arbeid utfert av |Borettslaget sin snekkere

17  Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ Ja

18  Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

M Nei [ Ja

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?

M Nei [1Ja

20 Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?

M Nei ] Ja

21 Erdet foretatt radonmaling?

] Nei Ja

Beskrivelse | Ble gjort en maling, men var gjort i feil premisser sa skal bli gjort pa nytt i regi av borettslaget

21.1 Radonmaling

Ar | 2024

Verdi | 0

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ va
23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utferte malinger?
M Nei [ Ja
24  Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?
M Nei [ Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

M Nei [ va

26  Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfare okte felleskostnader/skt fellesgjeld?

M Nei ] Ja

27  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?

[ Nei Ja

Beskrivelse mus i andre boliger - hovedsakelig hos de som bor ved skogen

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: HS, SEGL 3
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Tilleggskommentar

Vi har kvittering pa alle arbeid pa sikringsskap/ el arbeid, men ikke sikker pa om vi har samsvarserklaering pa dette.

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjonn. 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 falgende 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.

Foravrig 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: HS, SEGL
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Bakés skole (1-7 kl.) 8min % B h
264 elever, 17 klasser 0.7 km arnenhager

Furuset skole (1-7 kl.) 12 min 4 Frydenlund barnehage (1-5 &r) 10 min &
273 elever, 14 klasser 1km 54 barn 0.9 km
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‘ Norsk takst

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

kvalitet. Norsk takst

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester

I .I t d t uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pd annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
I S a n S ra p po r 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
@ Trygve Nilsens vei 38 B, 1061 OSLO med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.
mj OSLO kommune Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
# gnr. 110, bnr. 51 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
# Andelsnummer 106 bidrar i naeringspolitisk ssmmenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.
Sum areal alle bygg: BRA: 117 m? BRA-i: 114 m?

West Takst og radgiving as

Befaringsdato: 19.11.2025 Rapportdato: 28.11.2025 Oppdragsnr.: 18554-1850 Referansenummer: KR4526 .
Rapportansvarlig

Autorisert foretak: West Takst og Radgivning AS Sertifisert Takstingenigr: Christian Blom Kjerulf

by

/ /
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Wi i
(744

‘./,5 /. ¥ ’}‘ /
Lt L 1
Christian Blom Kjerulf
Uavhengig Takstingenigr
cbk@taksthuset.no

920 34 854

N

Norsk takst

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

Oppdragsnr.: 18554-1850 Befaringsdato: 19.11.2025 Side: 2 av 27
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Trygve Nilsens vei 38 B, 1061 OSLO West Takst og Radgivning AS
Gnr 110 - Bnr 51 Horniveien 10 k I
0301 OSLO 1339 V@YENENGA  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfeért (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

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere oppmerksom pa at
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten
boligen ble bygget pa kan veere annerledes enn i dag. Bygninger
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. Saerlig 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.

Vurdering mot byggeregler

Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
bygge og regler som gjaldt pa spknadstidspunktet. Den
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
avhendingslova.

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

tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfg@re erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 18554-1850 Befaringsdato: 19.11.2025 Side: 3 av 27
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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 vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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 nzer 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.

cTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

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

OTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

o909
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Sammendrag av boligens tilstand

Norsk takst

Det henvises til rapportens enkelte poster med vurderinger og
tilstandsgrader.

Takstmannen har ikke fatt opplysninger om evnt. soppangrep,
lekkasjer eller rateskader ut over hva som evnt. fremkommer i
rapporten. Det er videre ikke opplyst om det foreligger offentlige
bygningsmessige eller tekniske pabud pa eiendommen ut over
det som evnt. fremkommer i rapporten. Det er ikke innhentet
offentlige sgknader eller godkjennelser pa eiendommen.

Rekkehus - Byggear: 1982

UTVENDIG Ga il side

Rekkehus fundamentert med betongsale. Ukjent byggegrunn.
Yttervegger i bindingsverk utvendig med liggende ytterkledning.
Sperretak i saltakform tekket med shingelpapp.

Arealer

Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet Gé til side
Rekkehus

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk

Opprinnelig bod er bygget om til kontor.

Bod

o Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk

| 1.etasje er det forandret pa planlgsning i forhold til originale
tegninger fra POB. Opprinnelig vindfang er i dag toalett-rom
og tilstgtende opprinnelig bod er i dag entré. Bod anses som
tilleggsdel og er i dag en del av hoveddel. Dette utlgser
bruksendring. Dette er ikke utfgrt (ikke funnet noe pa
saksinnsyn).

| underetasjen er opprinnelig matbod og bod innredet som
kontor. Bod(er) anses som tilleggsdel og er i dag en del av
hoveddel. Dette utlgser bruksendring. Dette er ikke utfgrt
(ikke funnet noe pa saksinnsyn).

Oppdragsnr.: 18554-1850

Befaringsdato:

74

19.11.2025

Side: 5 av 27

Fordeling av tilstandsgrader

25

20

15

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Arealet er beregnet med 3D-laserskanner av typen blk2go fra
Leica som gir en ngyaktighet innenfor 2% som er kravet i ny
avhendingslov per 1. januar 2022.

Arealgrunnlaget er basert pa 3d-punktskydata. NS3940 angir at
maling skal skje like over gulvlist. Pa grunn av Igsgre og
mgblering som begrenser synlig veggflate ved gulvniva, er det
valgt @ bruke som et utgangspunkt malehgyde ca. 1,5 meter
over gulv for @ samle flest mulig malepunkter pa omsluttende
vegger. Denne metoden avviker fra NS3940, men tilpasningen
er gjort for a sikre best mulig grunnlag for arealberegningen
ved palitelig og etterprgvbar datainnsamling. | enkelte
maletilfeller vil det, og ma det likevel males like over gulvhgyde,
for eksempel der omsluttende vegg(er) er skranende eller av
andre arsaker

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

Rekkehus
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Oppdragsnr.: 18554-1850

Antall

Befaringsdato:

75

o Utvendig > Taktekking Ga til side
L= AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@  Uutvendig > Nedigp og beslag Ga til side
@ Utvendig > Veggkonstruksjon il si
@  utvendig > Takkonstruksjon/Loft il si
@ Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger
@ Innvendig > Overflater Ga til side
@ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
@ Innvendig > Radon il si
@ Innvendig > Pipe og ildsted il si
@ Innvendig > Rom Under Terreng Ga til side
@ innvendig > Innvendige trapper Ga til side
@ Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
@ Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr Ga til side
@ Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
@ Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
@ Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
@' Tomteforhold > Terrengforhold il si
@ Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside
o Spesialrom > 1. etasje > Toalettrom > Overflater og Gatilside
konstruksjon
@ vatrom > Underetasje >Bad > Overflater Gulv Gatil side
@ Vatrom > Underetasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt
@ vatrom > Underetasje >Bad > Ventilasjon Ga til side
0 Spesialrom > Underetasje > Toalettrom > Overflater Gatilside

og konstruksjon

19.11.2025
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Tilstandsrapport " Tilstandsrapport

REKKEHUS Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeér. Fasade/kledning har liggende bordkledning.
Byggear Kommentar | fplge eier er det utfgrt jevnlig vedlikehold og utskifting av ytterkledning etter behov.
1982 Byggearet er basert pa opplysninger

Vurdering av avvik:

fra eiendomsmatrikkelen. .
e Det er awvik:

Anvendelse
Boligformal Pa enkelte steder mangler det museban eller musebgrster
UTVENDIG Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Musebgrster eller museband bgr monteres der det mangler.

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av pappshingel. Taket er besiktiget fra bakkeniva. Pa befaringsdagen var det rim/ lett lag med sng.

Ukjent alder pa tekking og ingen informasjon i arsberetning om nar taket sist ble omtekket. Riktignok star det at takene i borettslaget ble rengjort for
mosegroe i perioden 2024 og 2025.

Grunnet lite kjennskap til alle og et tak tildekket med rim/ sng, er denne bygningsdelen vurdert med TGIU. Det anbefales derfor videre undersgkelse.

Mangler musesikring Sikret med museband

(35 Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.

Det er nylig utfgrt etterisolering av undergurten pa kaldloftet i regi av borettslaget. Det er lagt plankegulv pa midtre del som gir gangbart areal i midten av
kaldtloftet.

Arstall: 1982

Nedlgp og beslag

Vurdering av avvik:

Renner, nedlgpsrgr og beslag av plastbelagt stal. * Det er avvik:
Vurdering av avvik: Det er god lufting av takkonstruksjonen, synlig fra yttersiden og fra kaldtloftet.
¢ Det er awvik: Det er utfgrt fuktmaling (veklprosentmaling) i undertaket (finerplater) og i takbjelker ved stikkontroll.

Det er malt fukt i undertak platene med verdier mellom 17-20%. Dette anses som fuktig trevirke. Det er ogsa pa enkelte plasser observert antydning til

Det er glipe mellom nedlgpsrgr og rer i grunnen. Arsak er i fglge eier at det etter utskifting av nedlgpsrgr er dimensjonsforskjell og at det derfor ikke ble svertesopp (indikasjon pa fuktig milig)

sammenkoblet. Arsak til utslagene er uviss da det er god lufting av konstruksjonen. Mulig arsak kan vaere luftlekkasjer fra takluken og/ eller fra downlightsene i
Konsekvens/tiltak underliggende etasje.

* Tiltak: Konsekvens/tiltak

Rgrene bgr sasmmenfgres med en overgang e.l. som tiltenkt slik at grunnmur og drenssystem ikke far ungdig fuktpakjenning. * Tiltak:

Det anbefales oppfglging og jevnlig kontroll med bl.a nye malinger de kalde manedene.
Tiltak kan ikke utelukkes.

Veggkonstruksjon
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Tilstandsrapport

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. Skiftet i regi av borettslaget

Arstall: 2024 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Bygningen har malt hovedytterdgr med glassfelt. Skiftet i regi av borettslaget

Arstall: 2024 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer - 2

Bygningen har malte balkong/ terrassedgren i tre med 3-lags glass. Skiftet i regi av borettslaget

Arstall: 2024 Kilde: Produksjonsar pa produkt

() Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stuen til vest-vendt veranda i trekonstruksjon.
Utgang fra hovedsom i underetasjen til terrasseplatting (nye terrassebord i ca 2019 i fglge eier)
Utgang fra stuen til gst-vendt terrasseplatting i trekonstruksjon (nye terrassebord i ca. 2022 i fglge eier)

Det er vanskelig & vurdere fundamenteringen pa plattinger. | fglge eier oppleves terrassen som stabil og det er heller ikke pavist skjevheter av betydning
pa befaringsdagen.

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

Det er i tillegg liggende bord i rekkverket med for store apninger

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Dette er ikke veldig store avvik. Det bgr vurderes tiltak om det skal bo sma barn i boligen.
Det har blitt gjort oppmerksom pa forholdene og awvik iht kravene.

Litt for lavt gelender

INNVENDIG

m Overflater

Laminatgulv i alle rom. Flislagt gulv i bad, entre og i toalett-rom i underetasjen.
Vegger med malte flater. Flislagte vegger i bad

Himlinger med malte flater.
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Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Langsgaendes sprekk pa laminatgulv i overgang spisestue/ kjgkken. | fglge eier har dette oppstatt i tiden etter at gulvet ble lagt og na virker 3 ha satt seg.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ut i fra opplysninger gitt av eier anses sprekken a vaere kosmetisk forhold. Dog anbefales det fuging slik at vann ved vasking trenger ned i gulvet. Det kan
forarsake svelling av gulvet.

(15 Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskiller er av trebjelkelag. Betongsale i underetasjen

Vurdering av avvik:
¢ Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

¢ Malt hgydeforskjell pd 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 O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstdende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

e /
11mm retningsavik pa en lenge pa 2 meter 15mm retningsavvik pa en lengde gjennom rommet

(2 Radon

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

o Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.
Konsekvens/tiltak

* Andre tiltak:

Omradet ligger iht radom aktsomhetskartet i et omrade med moderat til lav forekomst.
Det anbefales likevel alltid a foreta en radonmaling nar det er oppholdsrom i underetasje.

(32 pipe og ildsted

Boligen har elementpipe. Peisovn i stuen. Ny peisovn i ca 2018.

Arstall: 1982

Vurdering av avvik:
o |Idfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales 8 montere ildfast plate under luker pa pipe.
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Tilstandsrapport

Rom Under Terreng

Punktet md sees i sammenheng med ‘Drenering’

Gulvet har laminat. Veggene har plater. Hulltaking er foretatt og det er pavist avvik i konstruksjonen. Hulltaking er foretatt i kontor. Fuktkmaling (rf%) i
konstruksjonen ble malt til 77%.

Arstall: 1982

Vurdering av avvik:
* Det er gjennom hulltaking pavist hgyt fuktniva inne i trekonstruksjonen i hulltakingen, men ikke pavist fuktskader i dette omradet. Hgy luftfuktighet kan
over tid fgre til muggvekst eller sverting av materialer. Samtidig kan materialer og konstruksjoner bli gdelagt.

Konsekvens/tiltak
e Det paviste fuktniva gir grunn til & overvake konstruksjonen jevnlig for a se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for a unnga fuktskader.

Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp.

Arstall: 1982

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

Det er malt 12cm.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Apninger anses med sapass lite avvik at det ikke er seerlig hensiktsmessig med tiltak. Men det gjgres oppmerksom pa forholdene.
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Tilstandsrapport

Tretrapp sett ovenfra Litt for stor dpning iht dagens krav

Innvendige dgrer

Innerdgrer av diverse alder og

Profilerte innerdgrer

VATROM

UNDERETASIJE >BAD

Generell

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

Arstall: 2005 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Oversiktsbilde Oversiktsbilde

UNDERETASJE >BAD
Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt.

Arstall: 2005
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Tilstandsrapport

UNDERETASJE > BAD

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til 18mm.

Arstall: 2005

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

e Det er awvik:

Pa enkelte plasser ved stikkontroll er det mindre 1.100 fall.

Alti alt er det stort sett greit fall pa gulv til sluk, men det gjgres oppmerksom pa at det ikke er optimalt og kan i verste fall gi konsekvenser.

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

Tilfredstillende 1:100 fall

Noe under 1:100 fall

UNDERETASJE >BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Det er rustdannelse pa sluk og det gjgres oppmerksom pa at slukets normal forventet levetid er passert.
Det nevnes ogsa at det ikke var mulig @ konstatere membranlgsning i sluket og det finnes ikke dokumentasjon som kan verifisere Igsningen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det dusjes i dag i dusjkabinett som er en god Igsning for bad av ukjent oppbygging og manglende dokumentasjon. Det vil likevel veere veldig viktig a holde
sluket rent til enhver tid slik avrenning skjer raskt uten at vannstanden i sluket stiger.

Helhetlig vurdert er det snart tid for oppgradering av badet. Eksakt nar det ma gjgres er vanskelig a si noe om. Her anbefales det "fgre var prinsippet".
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Originalt stgpejernsluk.

UNDERETASJE >BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin. Nytt dusjkabinett i 2024 og ny innredning ca 2021 i fglge eier.

UNDERETASJE >BAD

Ventilasjon

Det er naturlig ventilering.

Vurdering av avvik:
¢ Rommet har kun naturlig ventilasjon.

UNDERETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt i bod under trappen. Fuktkvotemaling (rf%) i konstruksjonen ble malt til 26%.

KI@KKEN

1. ETASJE > KI@KKEN
Overflater og innredning

HTH kjgkkeninnredning med fabrikklakkerte fronter. Kjgkkenet er utstyrt med integrert ovn, mikro i hgyskap bak front, kjgleskap, fryseskap og
oppvaskmaskin. Laminat benkeplate med underlimt oppvaskkum og nedfelt 80 cm induksjon koketopp. Takoppforete overskap.

Kjgkkenet ble montert av montgr fra HTH.

Arstall: 2017 Kilde: Eier

1. ETASJIE > KI@KKEN
Avtrekk

Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

Arstall: 2017

SPESIALROM

1. ETASJE > TOALETTROM

-1 Overflater og konstruksjon
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Tilstandsrapport y Tilstandsrapport

Toalettrom utstyrt med toalett med skjult sisterne og skapinnredning med servant. Arstall: 1982

Vurdering av avvik:

Utfert av fagfolk. FDV dokumentasjon fra rgrlegger er foreligger (ikke ettergatt) e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.
Arstall: 2025 Kilde: Eier Konsekvens/tiltak ,
¢ Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg.
Vi i ik:
urdering av awvi * Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

* Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.
Konsekvens/tiltak Det bgr ogsa lages et lite hull nederst i innkassingen slik at evnt lekkasjevann raskt blir synlig i badet. Alternativt kan det monteres waterguard e.l. i kassen.

¢ Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

Hovedstoppekran

Oversiktsbilde

UNDERETASJE > TOALETTROM
(3 overflater og konstruksjon

Toalettrom utstyrt med toalett med skjult sisterne og skapinnredning med servant. Ny sisterne og innredning i 2025.

Utfgrt av fagfolk.

Arstall: 2025

Vurdering av avvik:

e Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1. Rgranlegg med adkomst fra luke i bad. Bildet viser rgr irgr vannrgr og

noen kobberrgr. Stoppekraner for utevann
Konsekvens/tiltak
¢ Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom. m Avigpsrgr

Det er avigpsrgr av plast. Enkelte nye avlgpsrgr, her nevnes nytt toalett-rom i 1 etasje.

Det gjgres oppmerksom pa at det meste av rgranlegget er skjult i konstruksjoner og dermed ikke mulig 3 kontrollere og derfor begrenset vurdert. Disse
rgrene er basert pa alder og normal forventet levetid.

Arstall: 1982

Vurdering av avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

Konsekvens/tiltak

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

¢ Tidspunkt for utskiftning av avlgpsrgr naermer seg.

Oversiktsbilde

TEKNISKE INSTALLASJONER e —
Ventilasjon

(25 vannledninger Boligen har naturlig ventilasjon. Tilluft via spalteventil i vinduene.

Innvendige vannledninger er av kobber. Enkelte rgr er av nyere argang i forbindelse med nytt toalett-rom i 1. etasje.
Hovedstoppekran er plassert i bad.

(3 varmtvannstank
Det gjgres oppmerksom pd at det meste av rgranlegget er skjult i konstruksjoner og dermed ikke mulig & kontrollere og derfor begrenset vurdert. Disse

rgrene er basert pa alder og normal forventet levetid. Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter. Plassert pa kontoret.
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Tilstandsrapport

Arstall: 1982

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende Igsning fra varmtvannstank.

 Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
Konsekvens/tiltak

* Det bgr etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved varmtvannstank.
 Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Beredert plassert i "skap" pa kontor Ikke forskriftsmessig tilkobling

A0 Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskapet er plassert i gang i underetasjen utstyrt med automatsikringer.

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

Spgrsmal til eier

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

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent El. arbeider utfgrt i regi av oss er med elektriker.

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
Det foreligger ikke pa alt av det elektriske anlegget i boligen. Derfor er det svart nei pa dette punktet.

Men i fglge eier foreligger det samsvarserklaering pa varmekabler i entré, nye downlights og el. arbeider i kjgkken.

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?
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Tilstandsrapport

Nei

Generelt om anlegget
8. Erdettegn 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 fjerne kapslinger?
Nei

11. 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 Anbefalingen om utvidet el-kontroll gis pa bakgrunn av avdekte avvik
og/eller en helhetsvurdering som tar alder pa anlegget i betraktning - her manglende dokumentasjon og ukjent historikk. Dette utlgser tg 2.

Utstyr for varsling og slukking av brann

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa 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 G foreta en slik kontroll.

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

Boligen er utstyrt med brannslukningsapparat og rgykvarsler.

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

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

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn (mye synlig fiell i dagen)
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Bygninger pa eiendommen

-9 Fuktsikring og drenering

’

Punktet md sees i sammenheng ‘Rom under terreng
Dreneringen er fra 1982.

Arstall: 1982

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

Konsekvens/tiltak
o Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Bruken av underetg/kjeller vil og veere avgjgrende.

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har betonggrunnmur. Det er stripefundamenter av betong under grunnmur.

Lite synlig av sale og grunnmur da dette ligger under bakken og innvendig tildekt av overflater. Vurderingen ma derfor a vaere svaert begrenset. Ikke pavist
svekkelser av betydning basert pa visuelle inspeksjoner pa synlige omrader (over terreng)

Arstall: 1982

- Terrengforhold

Platting i en dybde ut pa ca 3 meter fra husvegg og ut pa terreng. Det har derfor ikke veaert mulig & sjekke dette.

Ved inngangspartisiden er det platting pa ca halve bredden av boligen. Resten er belegningstein og plenarealer.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for stgrre vannansamlinger.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

¢ Det bgr foretas terrengjusteringer.

Det bgr foretas noe terrengjustering pa husets fremside.

T Utvendige vann- og avigpsledninger

Utvendige avlgpsrgr er av plast og er fra 1982. Det er offentlig avigp via private stikkledninger Utvendige vannledninger er av plast (PEL) og er fra 1982.
Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Arstall: 1982

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige avigpsledninger.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
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Bod
Anvendelse
Lagring
Byggear Kommentar
Ukjent
Standard
Vedlikehold
Beskrivelse

Utebod fundamentert med betongsale. Ukjent byggegrunn. Yttervegger i bindingsverk utvendig med liggende ytterkledning.
Pulttak i saltakform tekket med shingelpapp.

Boden er enkelt isolert i fglge eier. Innvendige vegger og himling er platekledd. Betonggulv. Det er strgm i boden.
Tilstand;

Boden i sin helhet er vurdert & veere i normalt god stand uten stgrre avvik. Men det gjgres oppmerksom pa at ytterkledning er
plassert for nzere bakken iht anbefalt avstand iht byggforskserien (30cm klaring er praksis og anbefaling)

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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I b . b I I Rekkehus
Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024 Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla:;;tAli:I)knng SUM TR Ti;:)lknngareal
Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt 1. etasje 57 57 24
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal? Underetasie 57 57 ”
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet SUM 114 48
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger. SUM BRA 114
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.
Romfordeling
an;m | x . : ) Etasje Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
ruksareal Arealet innenfor boenheten(e o
Brae (BRA-i) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
: Stue, kjpkken, entré, toalettrom,
Eksternt Arealet av alle rom utenfor 1. etasje t
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne, rapperom
[ (BRA-e) slik som for eksempel boder
. Soverom, soverom 2, soverom 3, bad,
I Underetasje
Garasje — Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda toalettrom, trapperom, kontor
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Sed | (BRA-b) boenheten(e) Kommentar
Bad AN BRA-e
/| rom [ ] Terrasse- og et Arealet er beregnet med 3D-laserskanner fra Leica som gir en ngyaktighet innenfor 2% som er kravet i ny avhendingslov per 1. januar 2022.
I - | balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger
7 \jokken (TBA) og apen altan tilkknyttet boenheten(e)
At z
Garasie [ ; .
80d Lovlighet
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Serase (GUA) (areal med lav takhayde) B .
. yggetegninger
e ’”?Ia' “Z" lav takheyde (A[L") 51‘“‘* Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
BRA maleverdig areal, som skyldes skratak . N .
— .\ﬂ 4. oRA | og lav himlingshayde. Kommentar: ~ Opprinnelig bod er bygget om til kontor.
GUA kan opplyses | markedsfering der Brannceller
det er aktuelt for den konkrete boligen P . s . . . . . N .
. 0g kun sammen med BRA, for eksem- Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei
= pel der gulvflaten har en verdi og har ° .
funksjon ved meblering og bruk av Nyere handverkstjenester
Gorasje rommene. Ikke innredet areal som . . s . ° . . 22 .
ks ‘ Kaldloft, males og oppgis normalt ikke, Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Det er etablert nytt toalett-rom i 1. etasje.
Carport ogleller garasjeplass i felles garasjeantegq er ikke mileverdig areal
. . . Krav for rom til varig opphold
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller .
. L. . ) . . Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei
Areal kan veere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre Kommentar:
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid. :
over flere etasjer og sa videre. Bod
(0}
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. Bruksareal BRA m?
benyttes for & beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom ] bruk i Ek bruk | el balk 5 o | Ikke mal o | .
. ) fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to Etasje nte"};R':.)sarea Ster(':R;u )sarea nne a:;;tA :) one sum errasse- ?‘?BA) = € (Al.H)ms area (GUA)
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger. B - 2
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling Bakkeplan 3 3 1 4
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak SUM 3 1 4
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med 4 fa unntak for krav som gar pa SUM BRA 3
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret, Romfordellng
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfalge overtredelser. Kommunen kan plegge deg 3 avslutte den Etasje Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.
kravene som gjelder. Vil du vite mer? Bakkeplan Bod
Kommentar
A rea I e r Arealet er beregnet med 3D-laserskanner av typen blk2go fra Leica som gir en ngyaktighet innenfor 2% som er kravet i ny avhendingslov per 1.
januar 2022.
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Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Kommentar: | 1.etasje er det forandret pa planlgsning i forhold til originale tegninger fra POB. Opprinnelig vindfang er i dag toalett-rom og
tilstgtende opprinnelig bod er i dag entré. Bod anses som tilleggsdel og er i dag en del av hoveddel. Dette utlgser
bruksendring. Dette er ikke utfgrt (ikke funnet noe pa saksinnsyn).

| underetasjen er opprinnelig matbod og bod innredet som kontor. Bod(er) anses som tilleggsdel og er i dag en del av
hoveddel. Dette utlgser bruksendring. Dette er ikke utfgrt (ikke funnet noe pa saksinnsyn).

Brannceller

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

Kommentar: Det er funnet gliper og kun ett lag gips pa loft mellom boenhetene. Dette fraviker fra dagens krav om godkjent branncelle
inndeling.

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 avvike fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Rekkehus 114 0
Bod 0 3

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
19.11.2025  Christian Blom Kjerulf Takstingenigr

Havard Syversen og Séverine Edith Kunde
Germaine Lacroix

Matrikkeldata

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

301 OSLO 110 51 0 51829.2 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Trygve Nilsens vei 38 B

Hjemmelshaver
Sgndre Fjeldstad Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter

1083/S@NDRE FJELDSTAD 847853352 1083 Obos Syversen Havard, Lacroix

BORETTSLAG Séverine Edith Germaine
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Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Opprinnelig innskudd Andel fellesformue Andel fellesgjeld
106 238900 34784 31.12.2024 232914 31.12.2024
Kommentar

Opplysninger innhentet fra brev fra forretningsfgrer tilsendt av megler pr. mail.

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate til boligselskapets tomtegrense. Internveier til bebyggelsen.
Tilknytning vann

Tilknyttet offentlig anlegg.

Tilknytning avigp

Tilknyttet offentlig anlegg.

Om tomten

Pent opparbeidet felles tomt med vinterveien, prydbusker, treer og plen. Denne boligen disponerer deler av tomt som hgrer naturlig til. For
naermere bestemmelser se borettslagets vedtekter.

Tinglyste/andre forhold

Tilhgrende garasjeplass i felles rekkeanlegg. Garasjen er utstyrt med motorisert port med fiernkontroll.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Protector Forsikring Asa

Kommentar
lht. meglerbrev sendt pr. e-post av megler.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering Tilsendt av megler pr. mail. Gjennomgatt Nei

Eier Eier som viste og ga opplysninger Ik.ke N Nei

gjennomgatt
Tegninger Tilsendt av megler pr. mail. Gjennomgatt Nei
Norges Eiendommer Info om tomteareal o.l. Gjennomgatt Nei
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Revisjoner

Tilstandsrapportens avgrensninger

Versjon Ny versjon

1 28.11.2025

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 18554-1850

Kommentar

Befaringsdato:

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 normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og
TG3 ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og
Ignnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert pa observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslatte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert pa generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles
med pristilbud fra handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utfgrelse, materialpriser og
markedsforhold. For ngyaktig vurdering anbefales ytterligere
undersgkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

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

Oppdragsnr.: 18554-1850 Befaringsdato:

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

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
veere 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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Trygve Nilsens vei 38 B, 1061 OSLO
Gnr 110 - Bnr 51
0301 OSLO

West Takst og Radgivning AS ‘ l I

Horniveien 10
1339 V@YENENGA 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 & kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

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

Oppdragsnr.: 18554-1850

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

« Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet 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 maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan 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 a kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/KR4526

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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ENERGIATTEST

’, enova

Adresse Trygve Nilsens vei 38 B
Postnr 1061
Sted Oslo

Leilighetsnr. 1083

Gnr. 110

Bnr. 51

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr. A2017-758645

Dato 03.04.2017

Eier Ranveig Tsesmetsis

Innmeldtav  OBOS Prosjekt AS v/ Flerbruker

Energimerke

Energieffektiv

LR

Energikarakter

Hey andel Lav andel

Lite energieffekiiv

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se 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.

Grann 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 fjernvarme.

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, « deler av boligen ikke er i bruk,

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

Eksperten har ikke angitt tips til brukervaner

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

Eksperten har ikke foreslatt forbedringstiltak

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

Eventuell gjennomfaering av tiltak ma skje i samsvar

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.

Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Bygningskategori: SMAHUS
Bygningstype: REKKEHUS
Byggear: 1982

BRA: 112,0

Dato for lekkasjetall- Ikke angitt
maling:
Type bygg: Ikke angitt

Energiregler Ikke angitt
(TEK-standard):

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger

Angis kun for nybygg

Programvare: Denne attesten er utstedt basert pa opplasting av beregninger utfart med programmet

SIMIEN - 5.500

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se vedlegg 1




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering méa du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

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

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sporsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomforing av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tif. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Trygve Nilsens vei 38 B Gnr: 110
Postnr/Sted: 1061 Oslo Bnr: 51
Leilighetsnummer: 1083 Seksjonsnr:
Bolignr: Festenr:
Dato: 03.04.2017 13:34:37 Bygnnr:

Energimerkenummer: A2017-758645
Ansvarlig for energiattesten: Ranveig Tsesmetsis
Energimerking er utfart av: OBOS Prosjekt AS v/ Flerbruker
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Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori SMAHUS
Bygningskategori-ld (NVE-Id) 1
Bygningstype REKKEHUS
Byggear 1982
Areal yttervegger 90 m2

Areal tak 56 m?

Areal gulv 56 m?2

Areal vinduer, darer og glassfelt 16 m?

Oppvarmet BRA 112 m?

Totalt BRA 112 m?

Oppvarmet luftvolum 268 m3

U-verdi for yttervegger 0,31 W/(m2-K)
U-verdi for tak 0,22 W/(m2-K)
U-verdi for gulv 0,18 W/(m2-K)
U-verdi for vinduer, darer og glassfelt 2,40 W/(mz2-K)
Arealandel for vinduer, derer og glassfelt 14,.3%

Normalisert kuldebroverdi

0,12 W/(m2K)

Normalisert varmekapasitet

59,5 Wh/(m2-K)

Lekkasjetall 2,501/h

Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne & karakter A)

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0%
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. 0%
frostsikring

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m?3/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,50 KW/(m?/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,25 m3(m2h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet

95 %

Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m2
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjelefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjaling og ventilasjonskjaling 0W/m2
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,00 kW/(I/s)
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Driftstider, antall timer i dogn med drift

Driftstid ventilasjon 24h

Driftstid oppvarming 16h

Driftstid kjoling 24h

Driftstid lys 16h

Driftstid utstyr 16h

Driftstid varmtvann 16h

Driftstid personer 24h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?

Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/mz

Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m?

Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?

Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m?2

Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m2

Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m?

Total solfaktor for vindu og solskjerming (J/S/V/N) 0,63
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,17
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nerliggende bygninger, vegetasjon og 0,84

eventuelle bygningsutspring

Oppvarmingssystem(er)

Direkte elektrisk;

Varmefordelingssystem

Punktoppvarming;

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 1,00
dekkes av elektrisk varmesystem

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av varmepumpe

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av solfangeranlegg

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 1,00
elektrisk varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
elektrisk varmepumpe

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
solfangeranlegg

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,93
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00

dekkes av oljebasert varmesystem

102
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Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00
olijebasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystem. 0,80
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,000
dekkes av gassbasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00
gassbasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet. 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fiernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,000
dekkes av fiernvarmebasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
fiernvarmebasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte 0,90
varmesystemet.

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av biobrenselbasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
biobrenselbasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbasert 0,77
varmesystemet.

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av varmesystem basert pd andre energivarer

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00
varmesystem basert pa andre energivarer

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre 0,98

energibeerere

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 4.3.2015
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra

normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold vedr. beregningene.

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN
Versjon 5,500
Produsent / leverander ProgramByggerne

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

Dynamisk timesberegning

Energiradgiver
Firma

OBOS Prosjekt AS
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
Navn person Flerbruker
Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS
Beregnet levert energi ved normalisert klima 20184 kWh/ar
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 180,22 kWh/(m2-ar)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 16094 kWh/ar
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 180,22 kWh/(m2-ar)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 20184 kWh/ar
Malt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert malt energi for et ar.
Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sms/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar
Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 20184 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 20184 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

100 %
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Reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for gnr. 110 bnr. 24 m. fl., Furuset, felt

K og N 35 m. fl. Byggeomréade for boliger, tomt for naeringsvirksomheter (kontor, forret-

ning, industri) m.m.

Vedtaksdato: 22.06.1978

Vedtatt av: Miljgverndepartementet

Vedtaksdokumenter: 197801387

Lovverk: BL 1965

Hoydereferanse: Oslo lokal

Merknader: Gjelder foran KDP-6 Oslomarka

Knytning(er) mot andre planer: V311279,V170478,V110981,V290180N2, V300481N2,
V210478N2, V290989

Dokumentet bestar av 2 side(r) inkludert denne.

Besoksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo Sentralbord: +47 21 80 21 80

Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Boks 364 Se.ntrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no
oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 0102 Oslo ? Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA

’ Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune
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REGULERINGSBESTEMMELSER | TILKNYTNING TIL REGULERINGSPLAN FOR GNR. 110, BNR. 24, M. FL.,

FURUSET, FELT K OG N 35 M. FL. BYGGEOMRADE FOR BOLIGER, TOMT FOR
NARINGSVIRKSOMHETER (KONTOR, FORRETNING, INDUSTRI) M.M., OSLO KOMMUNE:

§ 1. Det regulerte omrade er pa planen vist med reguleringsgrense.

§ 2. Reguleringsomradet er avsatt til:

. Byggeomréade for boliger, felt K.

Omrader med eksisterende boligbebyggelse som kan fortettes.
. Tomt for offentlig bygning (barnehage).

Tomt for naeringsvirksomheter, N-35.

. Friomrade/turvei.

. Trafikkomrader (veier, gangveier/sykkelveier).

. Felles avkjorsler.

NOUTAWN =

§ 3. Boligfelt K kan til sammen bebygges med totalt inntil 30.000 m2 brutto boligareal innenfor de angitte grenser
for bebyggelse. Utnyttelsesgraden maks. U= 0,35. Boligbebyggelsen kan oppfares i opptil 4 etasjer (inklusive

eventuelle underetasjer).

§ 4. For boligbebyggelsen skal det avsettes 1,2 biloppstillingsplasser pr. leilighet. Garasjeanlegg og

biloppstillingsplasser i henhold til dette angis/vises pa bebyggelsesplanen

§ 5.1 boligomréadet kan innpasses lokaler og/eller anlegg for nadvendig naerservice (eks. butikk og parktantehus).

§ 6. Omrader med eksisterende boligbebyggelse for fortetning skal gis en utnyttelse pa U = 0,15 -

0,25, (jfr. kart).

Bebyggelsens hayde skal ikke overstige 3 etasjer (inklusive underetasje). For tomter pa 2 da eller mer skal

bebyggelsesplan/tomtedelingsplan godkjennes far utskilling eller bygging kan tillates.

§ 7. P4 omrade N-35 kan oppfares bygg for neeringsvirksomheter (kontor, forretning og/eller industri).

Utnyttelsesgrad U = 0,8.

Gesimshgyden bar ligge pa mellom cote 180 - 190, og det tillates inntil 6 normaletasjer (a" 3 m), inklusive

underetasjer.

Av- og palessing ma skje pa egen grunn. Antall biloppstillingsplasser fastsettes av bygningsradet, jfr. vedtekt

til bygningslovens paragraf 69 nr. 3 for Oslo kommune.

Bygningsradet kan forby bedrifter, anleggsvirksomheter og lager av farlig eller sjenerende art.

§ 8. Gangveier kan benyttes til absolutt nedvendig kjoretrafikk. Herunder regnes trafikk av for eksempel sykebiler,

utrykningskjeretayer, biler for renovasjon og vedlikehold, samt biler for tyngre varetransport.

Kjoreatkomst via gang/sykkelvei, Gamle Stramsvei vil ellers kunne tillates for eiendommene gnr.111, bnr.9,

24 0g 59 og gnr.110, bnr.3.

§ 9. Far soknad om byggetillatelse innsendes for en eller flere bygninger, kan bygningsradet forlange utarbeidet
bebyggelsesplan for det enkelte utbyggingsfelt, felt K og N 35, og fullstendige planer for de ubebygde deler av

de enkelte omréder, alt i malestokk 1:500, jfr. Paragraf 69 i bygningslov med vedtekt for Oslo.

S-2329.doc
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@ Oslo

Dato: 13.11.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

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

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

Originalformat: A3

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).
_Gioldende | delnl

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

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

\\ \
\ 10
\
v
\ 17&?3 1(:) Mo //
606300 606400 606500

*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som 1se. Ved prosijs ing legges 37 cm til denne kotehayden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Regmerings'(art Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hayder pa planlagt

bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottID/Best.nr: 149750/ 86522331 Deres ref.:

Adresse: Trygve Nilsens vei 38

Kommentar:

Gnr/Bnr: 110/51
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606000 606300 606600

TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

110 - Bolig m.tilh. anlegg

150 - Industri m.tilh.anlegg

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
613 - Parkbelte i industristrak

6646200
0029¥99

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje
Formalgrense

Plangrense (gammel lov)

6645900
0065799

Grense for bebyggelse
Beregnet senterlinje veg
m— e w— Markagrense

6645600
0095799

606300 606600
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Kommuneplanen 2015-2030
@ Oslo Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Dato: 13.11.2025 Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
Malestokk 1:3000 kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32 Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.
PlottiD/Best.nr: 149750/86522331
Deres ref.: Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.




Tegnforklaring - kommuneplan

---———----- 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
Bruk og vern av sj@ og vassdrag med tilhgrende strandsone
Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

ALUNRE EEN Do InEN

=
~ /1 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

_J' H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
i H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

~J'H110 - Nedlagsfelt drikkevann

4 H190 - Andre sikringssoner

_J H310_1 - Kvikkleire

_J H310_2 - Steinsprang

_J H320_1 - Stormflo

_J, H320_2 - Elveflom

H390 - Deponi
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EMERA NO2 AS

Emera Oslo @st v/Anders Eggen Mogseth
Lavenskiolds vei 4E, 1358 JAR

E-post: anders.mogseth@emera.no

Deres ref.: 02250197 . Var ref.: 0478-1-1083 Dato: 13.11.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: Sgndre Fjeldstad Borettslag
Organisasjonsnr: 847853352

Andelseier: Lacroix, Séverine Edith Germaine
Medeier: Syversen, Havard

Leilighetsnummer: 1083

Adresse: Trygve Nilsens Vei 38 B, 1061 OSLO
Andelsnummer: 106

Gnr. 110

Bnr. 51

Borettsinnskudd: Kr. 238 900,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjapsrett: Ja

Tilknyttet Borettslag: Ja

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Protector Forsikring Asa- polisenummer.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-1an): Ja, 94927061664

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

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

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

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

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

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

e  Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

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

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

Nytt delbetalings lan pa 35 mill i 2024. Garasje med stremmaler for forbruk, méa leses av og gjgres opp ved flytting.
Vedr. pabygg. Alle byggetegninger og byggemeldinger utarbeides av arkitekt. Alle pabygg (ogsa utvidelse av balkonger)
skal meldes som vanlig byggesak. Det er forbudt med parabolantenner. Det er forbudt med kamphund. Alle eiere av
hund og katt er pliktige til & registrere disse hos styret. Dette foretas ved a gi et digitalt bilde av hunden/katten til styret
som legges deretter i styrets dyreregister. Bildene blir ogsa tilgjengelige pa borettslagets hjemmeside Parkering: Ja
Felles varmtvann: Nei. Heis: Nei. Felles fyring: Nei. Kabel TV: TELIA - GET W.R Berkley (polisenr: 200026.2)
Energimerket: 2015. Lan: Borettslaget har et lan i Handelsbanken (lanenr: 94927016936) med manedlige forfall. IN-
Ordning: Ja. Hjemmeside: www.sfjeldstad.no

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenr.: 94927061664
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,10%
Restsaldo 33023 003,00
Innfrielsesdato: 29.01.2054
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12
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Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenr.: 94927117406

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 5,10%

Restsaldo 4 968 826,00

Innfrielsesdato: 15.10.2035

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.
@Gkonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 5 356,91,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Lan nr: 9492706166; IN lan 1 - Akonto renter 1 026,19
Lan nr: 9492706166; IN lan 1 - Akonto avdrag 291,72
Kabel-tv 120,00
Felleskostnader 3 919,00

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

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

Innberetningspliktige inntekter: 3 246,-
Fradragsberettigede kostnader: 9162,-
Annen formue: 34 784,-
Gjeld: 232 914,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenummer; 94927061664

Restsaldo: 229 890,20

Kapitalkostnader: 1277,24

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenummer: 94927117406

Restsaldo: 33 728,59

Kapitalkostnader: 359,97

Sum andel fellesgjeld (kun 1an) kr 263 618,79,-, pr. dags dato.

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

Kapitalkostnader:

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

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

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

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

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

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale l1an og vilkar". Veer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner a kreve inn et hgyere belgp 1 til 6 maneder far den avdragsfrie perioden avsluttes, slik
at man har midler til & betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode
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forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere
informasjon og forutsetninger.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Zaffer Ali Khan pr. e-post:
zaffer.ali.khan@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfgrer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgar av andre
dokumenter selger har, s& méa dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid for 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:

For selskap med intern forkjgpsrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22.
Forkjopsrett for OBOS medlemmer:

Melding om avklaring av forkjgpsrett sendes pr e-post: forkjop@obos.no

Melding om forkjgpsrett ma inneholde:

Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjgpers navn samt
adresse, fadselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd, og eventuelle andre
vilkar som overtakelse og betalingstid. | tillegg ma det oppgis eventuelle szerlige forhold knyttet til boligens tilstand,
eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjgpekontrakten skal sendes OBOS sa snart den foreligger. Sgknad om
styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Sunniva Myrene Bratsberg, e-post:
sondrefjeldstad@styrerommet.no

Kjgper har ikke rett til & ta boligen i bruk fgr seknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.
Overtakelse bes lagt til etter at eventuell forkjapsrett er avklart og styregodkjenning foreligger.

Elektronisk kommunikasjon:

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

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr kr 6.570,—
Innmelding i OBOS kr 500,—
Gebyr for a forhandsvarsle forkjapsrett kr 8.212,—

Det kreves medlemskap i OBOS for a erverve/eie denne boligen. Andelstegning skjer ved signering av kjgpekontrakt for
personer som ikke er medlem i OBOS. Dersom det er flere enn én som skal eie boligen sammen, ma alle veere medlem
i OBOS og betale hver sin medlemskontingent. Det er borettslaget som betaler medlemskontingenten for alle som har
en eierandel i boligen, og kontingent innkreves derfor via felleskostnadene i borettslaget.

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

Vi gjer oppmerksom pa at det blir en liten gkning/endring av priser pa vare tjenester med virkning fra 1.1.2026.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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INFORMASJON OG RETNINGSLINJER OM AVKLARING AV FORKJ@PSRETT TIL DEG SOM
ER MEGLER, ELLER SOM SELGER BOLIGEN DIN SELV

Den som er ansvarlig ved salg av bolig, det seg vaere megler eller selger som selger selv, har en
del plikter i forbindelse med avklaringen av forkjgpsretten. | teksten under har vi kalt denne
personen salgsansvarlig. Salgsansvarlig ma varsle OBOS Avd. Forkjep og be om avklaring av
forkjgpsretten.

Salg av OBOS-tilknyttet bolig utlgser som regel forkjgpsrett. Det fastsettes en egen meldefrist for
hver enkelt bolig. Forkjgpsretten avklares etter meldefristen er utlopt samt melding om bud
akseptert er mottatt. Avklaring av forkjgpsrett kan avklares pa 2 mater, vi har kalt dem modell 1 og
modell 2.

2 modeller for avklaring av forkjgpsrett

Forkjapsrett kan avklares ved at:

1. OBOS forhandsvarsles om at andelen kan skifte eier. Forkjgpsretten avklares i forkant eller
parallelt med salgsprosessen eller

2. OBOS avklarer forkjgpsretten etter at bud er akseptert (fast pris)

Noen viktige punkter:

o OBOS har i henhold til lov om borettslag, §4-15, 20 dager til & gjare forkjapsrett gjeldende.
(her kalt modell 2)

o Fristen reduseres til 5 hverdager dersom OBOS har mottatt et forhandsvarsel mer enn 15
dager fgr melding om salg/ akseptert bud er mottatt. (her kalt modell 1)

o Salgsansvarlig plikter a sette seg inn i de bestemmelser som gjelder for forkjepsretten,
samt informere interessenter om disse.

o Salgsansvarlig ma serge for visning/at boligen er tilgjengelig for visning. Ref lov om
borettslag §4-19 om angrefrist for de som benytter forkjopsrett.

o Salgsansvarlig er ansvarlig for kontrakt og besarger tinglysning og oppgjer (enten selv, eller
ved & kontakt oppgj@rsfunksjon).

o Fristen medlemmene har for & melde interesse for & kunne benytte forkjep (meldefristen) vil
veere minimum 5 hverdager etter utlysning pa https://www.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-
med-forkjopsrett/

o Forkjgpsberettiget medlem har bare plikt til & overta andelen og det som vanligvis fglger med
en bolighandel. Hvis kjgper skal overta innbo eller annet ma dette prises saerskilt i en
tilleggsavtale.

Vilkar for modell 1 — forhandsvarsling av forkjepsretten (parallelt eller pa forhand):

e OBOS avdeling Forkjap far skriftlig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen ma
inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer),
navn og telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt
prisantydning. Dersom boligen annonseres pa finn.no bes det ogsa om at finn-kode oppgis.

e Pris for forhandsvarsling av forkjgpsretten er pt. 8212,-, men refunderes, dersom forkjapsrett
benyttes. Hvis den forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhandsvarselet
som faller bort, dersom det benyttes forkjep, mens tidligere gebyr ma betales.

¢ Melding til OBOS om & fa avklart forkjgpsrett sendes til e-post forkjop@obos.no. Kun dette
godkjennes som rett adressat. Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner
ikke fristen a lgpe fgr meldingen er mottatt av Avdeling Forkjap.

e Sa snart bud er akseptert ma salgsansvarlig sende solgtmelding til Avdeling Forkjep med pris,
akseptdato, navn, fedselsnummer og telefonnummer pa alle kjgpere, samt overtagelsesdato.
Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om alle kjgperne, da OBOS
avklarer forkjgpsretten basert pa denne informasjonen. Meldingen ma ogsa inneholde
eventuelle andre
avtalte vilkar. Aksepten ma inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

e Boligen ma utlyses pa nytt dersom det gar mer enn 3 mnd fra forhandsvarsel ble mottatt til
salgsmelding blir mottatt av OBOS. Nye frister Igper. Jf. brl § 4-15. Dersom boligen ma utlyses
pa nytt, ma forkjgpsberettigede medlemmer melde seg pa nytt. Nytt forhdndsvarsel koster pt kr
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1500,- (hvis OBOS mottar nytt forhandsvarsel innen et ar etter de mottok ferste
forhandsvarsel. Etter dette palgper nytt fullt gebyr).

Vilkar for modell 2 — avklaring av forkjepsrett til fast pris/ bud er akseptert:

e For at 20 dagers fristen skal begynne & lape ma OBOS avdeling Forkjgp fa skriftlig melding
om
salget. Dette gjares til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat.
Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen & Igpe far meldingen
er mottatt av Avdeling Forkjap.

¢ Meldingen ma inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og
leilighetsnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kjgperne (fullt navn,
fedselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept,
avtalt pris, og eventuelle andre
vilkar, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen har vaert annonsert pa finn.no bes det
ogsa om at finn-kode oppagis. | tillegg méa oppgis eventuelle szerlige forhold knyttet til boligens
tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt
informasjon om alle kjgperne, da OBOS avklarer forkjgpsretten basert pa denne
informasjonen. Aksepten mé inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

Styregodkjennin
Megler er ansvarlig for & sende sgknad til styret i borettslaget om godkjenning av ny andelseier.

Ved salg der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjgp sgknad til borettslaget, og ber

styret sende svar pa sgknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt pa forkjep sender ogsa
Avdeling Forkjap sgknaden om godkjenning til styret.

Borettslaget har en frist pa 20 dager fra sgknaden kom frem til laget. Kjgper har ikke rett til & ta
boligen i bruk fer sgknaden er godkjent, ref. lov om brl § 4-5.

Vilkar for medlemmers bruk av forkjgpsrett
¢ Meldeskjema fylles ut og sendes inn via https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-

med-forkjopsrett/. Dersom denne nettsiden er nede, og det ikke er mulig & melde forkjgp

pa den maten kan forkjep

meldes inn ved & sende epost til forkjop@obos.no med info om hvilken bolig det gjelder,

hvem som melder forkjgp med kontaktinfo, samt vedlagt bekreftelse pa finansiering. Kun

post adressert til OBOS Forkjap, e-postadresse forkjop@obos.no godkjennes som rett
adressat.

Det er ikke bindende & melde forkjgp.

Medlemskapet i OBOS ma vaere betalt innen meldefristen.

Eventuell overfgring av medlemskap ma veere gjennomfgrt og betalt innen meldefristen.

Ved bruk av OBOS-medlemskapet til forkjgp suspenderes ansienniteten i 12 maneder.

Den som far tilslaget pa boligen i budrunden behgver ikke & ha sendt melding til OBOS

innen meldefristen, men for & kunne gjere nytte av ansienniteten sin ma imidlertid farste

bud veere lagt inn hos salgsansvarlig far meldefristen. @vrige medlemmer som vil benytte
forkjgpsrett ma ha sendt inn skriftlig melding til OBOS Avdeling Forkjgp innen fristen. Alle
medlemmer bgr oppfordres til & melde seg til OBOS.

e De forkjgpsberettigede rangeres normalt slik at andelseiere i borettslaget (normalt rangert
etter botid) gar foran medlemmer i OBOS (rangert etter medlemskapets lengde).

o Den som benytter forkjgpsrett ma som hovedregel selge eventuell eksisterende OBOS-
tilknyttet bolig. Denne kan som regel ikke overfares til ektefelle, foreldre, barn, etc. etter
unntaksreglene.

¢ Interessenter ma selv avgjere om de vil delta i budrunden hos megler.
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Oversikt over gebyrer fra 01.01.25

Type gebyr Belgp Betales av:
Forhandsvarsel av forkjgpsretten Kr 8212,-
Selger/kjgper(avtalefrihet)

(dersom forkjgpsretten ikke benyttes)

Gebyr for a benytte forkjgpsrett Kr 8212,- Kjgper (som benytter forkjap)
(dersom forkjgpsretten benyttes)

Eierskiftegebyr Kr 6570,- Selger
Forhandsvarsel av forkjgpsretten 2./3./4.  Kr 1500,- Selger

(innen et ar etter 1. gangs utlysning av forhandsvarsel)
Forkjap krever inn eierskiftegebyr pa vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS

Hvis det benyttes forkjop betales det gebyr for & benytte forkjep, mens gebyret for evt.
forhandsvarsling faller bort. Hvis boligen forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste
forhandsvarselet som faller bort, mens tidligere gebyr ma betales. Det vil i safall betales gebyr
bade for tidligere runder med forhandsvarsling og nar det faktisk benyttes forkjap.

Salgsansvarlig krever inn gebyrer til OBOS. Alle vare gebyrer faktureres.
Viktig om forhandsvarsel: Gebyr for forhandsvarsling av forkjgpsrett palaper ved innsending av
forhandsvarsel til Avd. Forkjgp. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 90 dager, dersom

boligen
fortsatt er usolgt.

Dersom du har spersmal om vare rutiner ta gjerne kontakt med en av vare
konsulenter i OBOS, Avdeling Forkjop, tIf 22865500.
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Var ref: Dato:

SOKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER

Bolig. nr: Selskapsnr: Selskapsnavn (borettslagets navn):
Ny andelseier: Leilighetens adresse:

Medeier:

For eier: har oppdragsansvarlig:

formidlet salg av ovennevnte bolig.
Overnevnte person(er) har kjgpt andel i borettslaget som gir borett til nevnte bolig. Vi har sendt
separat melding til OBOS avdeling Forkjep som handterer forkjgpsretten for andelseierne i
borettslaget og forkjgpsberettigede OBOS-medlemmer.

Dersom forkjapsretten blir benyttet vil det komme ny melding om den nye kjgperen fra OBOS
Avdeling Forkjop. Dersom borettslaget ikke finner & kunne godkjenne kjgperen som ny andelseier,
ma dette formidles til de bergrte parter innen 20 dager fra denne meldingen er mottatt. Jfr. § 4-5
Lov om borettslag.

Kjgpers navaerende adresse:

Kjgpers e-postadresse:

Husstanden bestar av ant. personer:

Husdyr: Kjgretoy:

Avtalt overtakelsesdato:

Telefonnummer kjgper:

Svar pa sgknaden returneres til
oppdragsansvarlig pa adresse:

Oppdragsansvarlig e-post:

Med vennlig hilsen

Kjeper(e) godkjennes av borettslagets styre.

Sted: , den / 20

Borettslagets stempel og underskrift

123




€ oBOS

Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling

S.nr. 478
SONDRE FJELDSTAD BORETTSLAG
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Velkommen til arsmote i SONDRE FJELDSTAD BORETTSLAG

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:
20. mai 2025 kl. 18:00, Ellingsrud kirke.

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

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

4. Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Endring av husordensreglene - retningslinjer for planter, busker og traer i borettslaget
7. Revidering av samlet plan

8. Endring av vedtektene - styrets storrelse

9. Oppgradering av ballplassen

10. Totalforbud mot bruk av balpanne pa Sendre Fjelstad Borettslags tomt.
11. Fastsettelse av honorarer

12. Valg av tillitsvalgte

13. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

14. Valgkomite

Med vennlig hilsen,
Styret i SONDRE FJELDSTAD BORETTSLAG

2av33
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Sak1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Zaffer Khan, radgiver i OBOS leder mgtet.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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.

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

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er mgtelederen som er ansvarlig for arsmeteprotokollen, 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
Velges pa mate

Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Meateinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar overfgring av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

Vedlegg

1. Arsrapport.pdf

2. Arsregnskap 2024.pdf

3. Kostnadsdiagram.pdf

4, Rapport fra @konomi og kontrollkomiteen.pdf

5. Revisjonsberetning.pdf

Sak 6

Endring av husordensreglene - retningslinjer for planter, busker og traer i

borettslaget

Forslag fremmet av:
Styret

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)




Det har veert en viktig sak for mange beboere - samt grobunn for konflikt med felling/ikke felling av treer i
borettslaget de siste arene. Husordensreglene er det som i dag regulerer dette, men setningene som star der
er vage a forholde seg til. Dette forslaget tar for seg & endre dette avsnittet.

Forslag:
Endre avsnitt:
4 FELLES GRONTOMRADER

41 Treer og busker andelshaverne selv har plantet pa omradet kan fritt felles, mens styret skal sgkes skriftlig om
felling eller trimming av andre traer. Ved felling av treer skal det ogsa tas hensyn til beboers solforhold ved store
og mange treer. Store treer som felles skal erstattes med nye sma treer. Styret, med faglig assistanse av gartner,
bestemmer beplantninger samt all parkpleie pa fellesomradene. Ved endring av grentomrade/uteomrader som
ligger i direkte tilknytting til leiligheter, skal andelseiere som bergres tas med i planlegging av endringen.

Til:
4 RETNINGSLINJER FOR PLANTER, BUSKER OG TRAR | BORETTSLAGET

41 Andelseiere i Sendre Fjeldstad Borettslag star selv ansvarlig for beplantning og traeri egen hageflekk. Styret
er ansvarlig for beplantning og treer pa fellesomrader.

Andelseiere vurderer derfor selv beskjeering og fierning av busker og hekker. Busker, planter, hekker og traer
som av styret vurderes til & veere til skade pa borettslagets bygningsmasse, som gar ut i veibane eller som
hindrer sikt for kjgretey ma beskjeeres. Seknad om beskjeering eller felling av traer skal behandles av styret.

For sterre treer med stammeomkrets >90 cm ser borettslaget til Smahusplanen til Oslo kommune. Et viktig
prinsipp i Smahusplanen er & bevare karakteren og seerpreget i boligomrader med smahus. Et karaktertrekk i
Sendre Fjeldstad Borettslag er at man er tett pa skog i @stmarka og boligene er plassert mellom store furutreer.
Dette seerpreget vant borettslaget en miljg- og arkitekturpris i 1984.

Som hovedregel skal stgrre treer (>90 cm stammeomkrets) beskjaeres. Dersom beskjeering er forsgkt og ikke
er tilstrekkelig kan man sgke om a felle treet.

Kriterier for & innvilge slike sgknader er:

- Treet er til skade for bygningsmasse eller infrastruktur

- Treet er sykt eller skadet

Sol- og lysforhold skal ogsa tas med i en helhetsvurdering.

Styret skal innhente faglig vurdering der det er behov eller der det er tvil om tiltak.

Ved endring av grentomrader og uteomrader som ligger i direkte tilknytning til leiligheter, skal andelseiere som

bergres tas med i planlegging av endringen.

Styrets innstilling
Styret stotter forslag til vedtak

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen godkjenner endringsforslag til husordensreglene

5av 33
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Sak7
Revidering av samlet plan

Forslag fremmet av:
Styret

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Retningslinjer for pabygging i Sendre Fjeldstad Borettslag — heretter kalt «samlet plan» ble vedtatt 01.07.1991
og regulerer anledning samt retningslinjer for & kunne sette opp tilbygg til boligene i borettslaget. Planen bestar
av bade en tekstdel som inneholder noen retningslinjer og krav, samt noen tegninger som viser alternative
tillatte varianter av tilbygg.

Planen har ikke veert revidert siden den ble vedtatt i 91, og selv om utgangspunktet for planen er god sa
inneholder planen retningslinjer som forholder seg til hvordan byggesgknader foregikk pa 90-tallet. Den er
dermed utdatert, og er vanskelig & handheve for styret og beboere.

| 2025 engasjerte satte styret ned en arbeidsgruppe bestaende av Sunniva Bratsberg (styreleder) og Monica
Gerhardsen (styremedlem), samt to beboere, @ystein Engebretsen (EM8B) og Mari Morken (TN42D). Gruppa
diskuterte dagens plan og kom med anbefalinger til styreti det videre arbeidet. Med bakgrunn i dette engasjerte
styret arkitekt Liv Harr fra ATT Arkitekter til & revidere planen, bade den tekstlige delen, men ogsa a lage
oppdaterte arkitekttegninger som er mulig & benytte seg av for beboere som skal fa satt opp tilbygg.

Styret vil publisere et helhetlig endringsforslag til Samlet plan pa Vibbo. Eksisterende samlet plan ligger pa
Vibbo under temaet «Bygningsmessige endringer». Styret gjar oppmerksom pa at det er et stort dokument, sa
beboere som gnsker & gjare justeringer eller har konkrete spgrsmal til enten eksisterende plan eller oppdatert
plan bes kontakte styret pa forhand for dialog.

Styrets innstilling
Styret stotter forslag til vedtak

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen vedtar revidert versjon av Retningslinjer for tilbygg i Sendre Fjeldstad Borettslag.

Sak 8
Endring av vedtektene - styrets storrelse

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Vedtekter kan endres ved 2/3 flertall.
Styret bestar i dag av 1 styreleder og 4 faste styremedlemmer. | tillegg velges 4 varamedlemmer til styret.

Tidligere praksis har veert at bade faste og varamedlemmer deltar aktivt og pa lik linje i styrearbeidet. Arsaken
til dette er at det er utfordrende & skulle stille som vararepresentant uten & ha kjennskap til styrets arbeid.

6av 33
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Dette gjor at vi ved de fleste styremgater er 9 styremedlemmer til stede. Styret opplever at dette av og til kan
veere litt mange medlemmer for en god behandling av saker. Vi er mange medlemmer som skal komme til orde,
det blir mye frem og tilbake og mater kan ta lang tid.

En annen utfordring med denne organiseringen er at balansen i styret blir veldig skjev nar man kommer
til votering. Det forventes at alle medlemmer skal veere like delaktige i diskusjon og engasjere seg, men ved

2 an

voteringen er det bare 5 som kan stemme og 4 som ma "se p&". Dette kan oppleves frustrerende, og farer til en
skjevhet blant styrets medlemmer og varamedlemmer.

Dette skillet mellom varamedlemmer er kunstig, og har ingen funksjon. Det trengs ingen saerskilte
forkunnskaper for & sitte i et borettslagsstyre, og et varamedlem er like verdsatt som et fast medlem. Styret
foreslar derfor & fierne dette skillet, og bare ha faste styremedlemmer. Situasjoner der det skulle vaere
sykefraveer er uansett regulert i henhold til Burettslagslova. Dette er ogsa gjentatt i vare egne vedtekter:

§ 8-6.Vedtak
(1) Styret er vedtaksfgrt nar meir enn halvparten av alle styremedlemmer er til stades.

(2) Vedtak kan gjerast med meir enn halvparten av dei rgystene som er gitt. Star rgystene likt, gjeld det
mgteleiaren har rgysta for. Dei som rgystar for eit vedtak som inneber ei endring, ma likevel alltid utgjere minst
ein tredjedel av alle styremedlemmene.

Forslag:
Endre borettslagets vedtekter i kapittel 9 "styret og dets vedtak”

911 Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og fire andre medlemmer med fire
varamedlemmer. Nestleder fungerer som leder ved styreleders fraveer.

9.1.2 Funksjonstiden for styreleder er ett ar og for de andre styremedlemmene to ar. Varamedlemmer velges
for ett ar. Styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

Endres til:

91.1. Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og seks andre styremedlemmer. Nestleder
fungerer som leder ved styreleders fraveer.

91.2 Funksjonstiden for styreleder er ett ar og for de andre styremedlemmene to ar. Styreleder og
styremedlemmer kan gjenvelges.

Styrets innstilling
Styret stotter forslag til vedtak

Forslag til vedtak

Vedtektsendringen godkjennes

Sak 9
Oppgradering av ballplassen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Bakgrunn
7 av 33
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Borettslaget vart har en ballplass som i dag fremstar som en tom asfaltflate uten tilstrekkelig tilrettelegging for
lek og fysisk aktivitet. Dette er en uutnyttet mulighet for & skape en levende og inkluderende mgteplass for barn
og unge i omradet. De siste arene har vi sett en betydelig skning i antall barn i borettslaget, og det er pa tide at
vi tilpasser fellesomradene til deres behov.

Forslag

Vi foreslar at borettslaget oppgraderer ballplassen til en mer funksjonell og attraktiv aktivitetsarena. Dette kan
for eksempel veere:

En moderne ballbinge med kunstgress — Tilrettelegger for fotball og andre  ballspill, reduserer skaderisiko,

1. og gir et helars bruksomrade.

En pumptrack/BMX-bane — En lavterskel aktivitet for sykkel og sparkesykkel som kan engasjere et bredere

2. spekter av barn og unge.

En  kombinasjonslgsning — For eksempel en ballbinge med integrerte elementer  for sykling eller annen
3. aktivitet.

Det finnes flere mulige lasninger, og vi foreslar at styret utreder mulighetene naermere for a finne den mest
kostnadseffektive og attraktive lasningen for borettslaget.

Hvorfor er dette viktig?

Barn og unge trenger gode moteplasser Antallet barn i borettslaget har gkt  betydelig de siste arene, men det
finnes fa tilrettelagte uteomrader hvor de kan samles og veere aktive. En oppgradert ballplass vil bli et naturlig

1. samlingspunkt for barn og unge i neermiljget, og bidra til gkt fellesskap og trivsel.

Fysisk aktivitet og mestringsglede. En moderne aktivitetsarena gir barn mulighet  til & utvikle motoriske
ferdigheter, styrke, balanse og koordinasjon.  Mestringsfalelse gjennom idrett og lek er viktig for barnas
2. selvtillit og utvikling.

Forebygging av inaktivitet og usunne vaner. Tilgang til gode aktivitetsomrader kan bidra til & redusere
skjermbruk og passiv tid. Det gir et trygt og organisert  alternativ til lediggang, som kan fgre til mindre
3. konstruktive aktiviteter.

@kt attraktivitet for borettslagetOppgraderte uteomrader gjar borettslaget mer  attraktivt for bade
4. naveerende og fremtidige beboere. En godt vedlikeholdt  aktivitetsarena kan ogsa gke eiendomsverdien.

Styrets innstilling

Styret stotter forslag til vedtak.
Forslaget bar sendes pa hering til naboene i naerheten for & ha mulighet til & uttale seg for saken presenteres
i generalforsamlingen 2026.

Forslag til vedtak
Styret skal *« g av ballplassen. « Undersgke muligheter for tilskudd eller stgtteordninger fra kommunen eller

andre aktgrer. * Presen budsjett til neste generalforsamling for endelig beslutning. Dette er en investering i
barna vare, fellesskapet og borettslagets fremtid.
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Sak 10
Totalforbud mot bruk av balpanne pa Sendre Fjelstad Borettslags tomt. Valg av 1 styreleder Velges for 2 ar
Kandidater velges i mgtet

Forslag fremmet av:
Dag Borgen Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar

Kandidater velges i matet
Krav til flertall:

Alminnelig (50%)
& Valg av 4 varamedlem Velges for 1 ar

Kandidater velges i mgtet
Vi bor tett og brannfaren i vare bygninger er hgy. Vi skal alltid fglge de retningslinjer som Oslo Kommune til

enhver tid har. Utover dette innfgrer et totalforbud mot bruk av balpanne pa Sendre Fjelstad Borettslags tomt.
Sak 13

Vi presiserer at totalforbudet kun gjelder balpanne. Grill som bruker grillkull, gassgrill og elektrisk grill kan Valg av delegater til OBOS' generalforsamling
brukes med stor forsiktig i de perioder det er tillatt av Oslo Kommune

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar.
Styrets innstilling
Styret foreslar at vi heller innfgrer falgende retningslinjer for bruk av balpanner: Roller og kandidater
- Det er ikke tillatt med balpanner i egen hage
- Balpanner kan settes opp pa fellesarealer pa egnet, brannsikkert underlag i forsvarlig avstand fra vegetasjon Valg av 1 delegat \Velges for 1 ar
og boliger Kandidater velges i mgtet
- Fyring i balpanne ma skje med ansvarlige voksne til stede og ma alltid veere under oppsyn. Man skal ha
brannslukningsutstyr tilgjengelig.

Valg av 1 varadelegat \Velges for 1 ar
- Man skal til enhver tid folge gjeldende regelverk fra Oslo kommune og/eller Brann og redningsetaten

Kandidater velges i matet

Forslag til vedtak

Det innferes totalforbud mot bruk av balpanne pa Sendre Fjeldstad Borettslags tomt. Sak 14

Valgkomite

Sak 11 Roller og kandidater

Fastsettelse av honorarer
Valg av 3 medlem Velges for 1 ar

Krav til flertall: Kandidater velges i matet
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 350.000

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til kr. 350.000

Sak 12
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater
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Tillitsvalgte

Siden forrige ordinaere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte veert:

Styret

Leder Sunniva Myrene Bratsberg
Nestleder Dag Borgen

Styremedlem Steven Fletcher
Styremedlem Ann Kristin Jensen
Styremedlem Monica Gerhardsen
Varamedlem Kjersti Wergeland Krakhella
Varamedlem Stein Erik Hauge
Varamedlem Gunn Tove Grgnsberg

Varamedlem Aleksandra R. Ulrichsen

Delegert til generalforsamlingen i OBOS
Delegert

Sunniva Myrene Bratsberg

Varadelegert

Stein Erik Hauge

Valgkomiteen
Mari Morken
Sebastian Koffeld Jonasson

Siri Horrigmoe Vindal (trukket seg p.g.a. flytting)

Miljgutvalg

Marianne Fiedler Ihlen
Lars Lothe Orheim
Nikolai Billesbglle Devik

Sebastian Koffeld Jonasson

Vedlegg 1 1av 33

Erling Michelsens vei 10D
Erling Michelsens vei 8C
Erling Michelsens Vei 32 G
Trygve Nilsens vei 48A
Trygve Nilsens Vei 34 A
Trygve Nilsens vei 52A
Erling Michelsens Vei 16 A
Erling Michelsens vei 26A

Trygve Nilsens vei 42C

Erling Michelsens vei 10D

Erling Michelsens Vei 16 A

Trygve Nilsens vei 42D

Erling Michelsens vei 28F

Erling Michelsens vei 16E
Trygve Nilsens vei 40F
Trygve Nilsens vei 36A

Erling Michelsens vei 28F

Arsrapport.pdf

@konomiutvalg
Dag Borgen

Ene-Marie Olsen

Tunkontakter for 2024 var:

Tun 1: Erling Michelsens vei 16A
Tun 2: Erling Michelsens vei 2I
Tun 3: Erling Michelsens vei 30B
Tun 4: Erling Michelsens vei 26B
Tun 5: Trygve Nilsens vei 46C

Tun 6: Trygve Nilsens vei 34B

Vedlegg 1
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Erling Michelsens vei 8C

Trygve Nilsens vei 48B
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Generelle opplysninger om Sgndre Fjeldstad Borettslag
Borettslaget bestar av 154 andelsleiligheter.
Sgndre Fjeldstad Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Brgnngysund med

organisasjonsnummer 847853352, og ligger i bydel Alna i Oslo kommune.

Gards- og bruksnummer: 110 51

Fgrste innflytting skjedde i 1982. Tomten ble kjgpt i 1986.

Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formal a gi andelseierne bruksrett til egen

bolig i foretakets eiendom (borett), og a drive virksomhet som star i sammenheng med dette.

Sgndre Fjeldstad Borettslag har hatt 4 ansatte sngmakere pa timesbasis pa vintertid, samt 1 ansatt til
a vaske styrerom og fellesrom.

Det har ikke veert skader eller ulykker i 2024.

Forretningsfgrsel og revisjon
Forretningsfgrselen er utfgrt av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfgrer (oppdragsansvarlig) er Tor-Sigve Bjgrndal.

Borettslagets revisor er Pricewaterhouse Coopers AS.

Styrets arbeid

Det har veert nok et aktivt ar for styret. Bade ble det store prosjektet for utskiftning av dgrer og
vinduer avsluttet, samtidig som det ble satt i gang mange tiltak for & vedlikeholde andre deler av
bygningsmassen. Styret har i ar organisert seg i tre grupper som har hatt ansvar for hver sine
underomrader: prosjekt- og vedlikeholdsgruppa, skonomi- og fakturagruppa og miljggruppa.

Det har veert mange prosjekter vi har holdt pa med det siste aret, og vi vil oppsummere kort om
arbeidet under:

Prosjekt dgrer/vinduer

Fra februar 2024 gikk borettslaget i gang med et stort prosjekt for utskiftning av alle borettslagets
vinduer og dgrer. Selvaag Prosjekt AS har veert engasjert som prosjektleder, og Vindu Entreprengren
AS har utfgrt arbeidene. Prosjektet var ferdigstilt juni 2024. Det har vaert mye logistikk rundt et slikt
prosjekt, og det har veert imponerende a fglge med pa arbeidene og hvor effektivt alt har pagatt. Det
har blitt utfgrt utbedringer av reklamasjoner og mangler utover hgsten 2024 og noe pa varen 2025.

Det ble tatt opp lan i forbindelse med prosjektet pa 35 000 000 kr, som fgrte til en gkning i
felleskostnadene fra februar 2024.
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Balkonger

Ifglge tilstandsvurderingene som har veaert utfgrt (OBOS 2023) var balkongene til 2-romsleilighetene i
sveert darlig forfatning. Det var ogsa mindre svakheter ved de andre balkongene. Sommeren og
hgsten 24 jobbet Lgvberg bygg AS med rehabilitering av balkongene. Balkonger pa 2-romsleiligheter
ble fullstendig rehabilitert, med nytt treverk og rekkverk. Stalrammen ble gjenbrukt.

Beising

Styret vurderte det til at det var svaert mange tgrre og slitte vegger, og szerlig sgrgavliene som var
mest solutsatte kunne vi ikke vente med a beise. Sommeren 24 ble det besluttet at alle sgrvendte
gavlvegger skulle beises. Jobben ble utfgrt av Malergruppen AS.

Takvask

Sveaert mange tak var veldig mosegrodde. Vaktmester Steven Fletcher utfgrte takvask for a fijerne
mose, samt rense takrenner pa alle garasjetak, samt pa de 50 verste boligtak sommer og hgst 2024.
Resten av takene vil tas i 2025.

Rens av sandfang
Det var over 5 ar siden forrige tsmming av sandfang i borettslaget. Det ble derfor utfgrt tamming av

alle sandfang hgsten 24 av Norva24 Gravco. Det har blitt tegnet fast tsmmeavtale med intervall hvert
3.ar.

Skadedyr

Borettslaget har lenge hatt avtale med Anticimex for radgivning og forebygging for skadedyr i
borettslaget. Tidligere har vi benyttet oss av atestasjoner med gift mot mus og rotter. Dette er i dag
vurdert som en utdatert metode for a bekjempe mus og rotter. Styret avviklet avtalen sommeren 24,
og inngikk ny avtale med Anticimex med utplassering av elektriske musefeller. Det er utplassert 5 slike
musefeller og det rulleres pa plasseringen av disse. Vi har fremdeles avtale om skadedyrsradgivning
fra Anticimex.

Ladeanlegg for elbil

Dette prosjektet tok lang tid a fa fremdrift i, og nesten ett ar etter inngatt avtale satte firma i gang
arbeidene med graving. Prosjektet ble ferdigstilt hgsten 2024, og det er na etablert infrastruktur for
ladning av elbil til alle garasjeplasser. Arbeidene ble utfgrt av Aneo AS. Hver beboer tegner
abonnement med Aneo AS for 3 fa utdelt ladeboks til sin garasjeplass. De tidligere ladeboksene pa
gjesteparkeringen ved Trygve Nilsens vei er demontert. Styret har sgkt og fatt innvilget stgtte fra Oslo
Kommune pa halve kostnaden for etablering av ladeanlegget, tilsvarende kr 630 000,-.

Garasjene

En tilstandsrapport fra januar 24 vurderte de to fellesgarasjene til & ha stgrre slitasje og behov for
utbedring. Styret satte i gang tiltak september 24, der Consolvo AS ble engasjert for a utbedre
membran og asfaltdekke oppa garasjeanlegget, etablere nytt katodisk anlegg og gjgre sikringer av
betongen innvendig. De to ventilasjonsanleggene ble satt tilbake i drift, selv om disse har hgyt niva av
stgy. Det vurderes a ga til anskaffelse av nytt ventilasjonsanlegg i garasjene.
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Prgveloft etterisolering og brannsikring
Etter generalforsamlingsvedtak sommeren 2024 gikk styret i gang med & gjgre et prgveprosjekt for
etterisolering av loft og utbedring av brannskillevegg i 3 boliger; EM4A, TN48P og TN54D.

Radonmaling
Det skal gjennomfgres maling av radon i alle borettslag hvert 5. ar. Borettslaget gjennomfgrte forrige

maling i 2017-2018, og det var derfor pa tide med en ny runde. Malere ble delt ut beboere i slutten
av november, og ble samlet inn igjen pa nyaret.

Enkeltboliger
- Grunnmur hadde fatt en sprekk i EM32D og E. Dette ble utbedret.

- Stuetak i EM2K ble malt, etter tidligere taklekkasje

- Jordmasser i EM8A, B og C var sklidd ut og inn til panel. Dette ble gravd ut og satt opp mur.

- Taklekkasje i EM54C ble utbedret.

- Det var fuktskader i vegg i EM2A, sannsynligvis fra vannoppsug fra grunnen. Utbedret med
elektrodeteknologi og fuktsikring.

- Solskadet og sprukket panel pa sydvendt vegg i EM22A og B ble skiftet ut, og veggene ble
samtidig etterisolert.

- Det har veert flere mindre fuktskader pa loft, ofte i forbindelse med skader pa
ventilasjonskanaler som Lgvberg bygg har utbedret

Styrets aktivitet

Det er avholdt 12 styremeter i perioden. Styret har ogsa avviklet et regnskapsmegte digitalt
i OBOS-regi i perioden. Bade styre- og varamedlemmer har deltatt pa styremgtene.

Det har blitt arrangert en ekstraordinzer generalforsamling i styreperioden, for a gjgre en justering av
vedtak om loftsprosjektet.

Styret har avholdt to mgter med kontroll- og gkonomiutvalget. De har vaert involvert i utarbeidelsen
av regnskapet for 2024.

Borettslagets uteomrader blir klippet og busker og traer beskjeert fagmessig av var innleide gartner,
Oslo Park og Hage regelmessig.

Styret har et nytt samarbeid med Laffens Vaktmestertjenester for brgytetjenester. Vi erfarer en bedre
og mer tilgjengelig kommunikasjon med dem enn vi opplevde med tidligere firmaer.

Annet Igpende vedlikehold har vaert utfgrt av Lgvberg Bygg og Eiendom AS.

Styret godkjenner alle leilighetsoverdragelser samt attesterer og godkjenner alle fakturaer for
borettslaget.

Fra varen 2024 er Steven Fletcher engasjert som vaktmester, til & utfgre mindre vaktmesterjobber i
borettslaget som et prgveprosjekt i 1 ar. Styret har besluttet a fortsette med dette.

Styret har gjennomfgrt to dugnader i samarbeid med vare tunkontakter, noe somskaper samhold og
trivsel i vart boligomrade.

Bygningene

Vedlikehold av bygningene blir utfgrt etter behov. Det fgres Ippende tilsyn med lagets bygninger og
uteomrader ellers. Palgpte skader blir tatt hand om snarest mulig, og styret kontakter handverkere
for a fa utbedringer utfgrt pa beste mate.
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Styret oppdaterer regelmessig, og minimum to ganger i aret borettslagets vedlikeholdsplan som
omfatter alt kommende vedlikeholdsarbeid for borettslaget. Denne ligger publisert pa Vibbo og er et
arbeidsdokument for styret for a prioritere og planlegge ulike vedlikeholdstiltak frem i tid.

HMS
Vi har avtale med Norsk Brannvern ifm. oppfglging av HMS-krav ift. brannsikring.

Styrets medlemmer og varamedlemmer har fulgt opp HMS-arbeidet, og utfgrer i tillegg en rekke
vaktmestertjenester i borettslaget, sa som rydding, tsmming av felles sgppelkasser, bytting av
lyspaerer i fellesomrader, innkjgp og utdeling av div. materialer og beis m.m. Styret gar en HMS-runde
arlig der man merker seg eventuelle HMS-avvik og planlegger for tiltak for a utbedre disse.

Annen informasjon om borettslaget
Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved & logge deg inn pa Vibbo.no. Her
finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig informasjon. | tillegg er det en enkel
kanal for a kunne kommunisere med styret.

Parkering

Forholdene innenfor borettslaget med smale veier og fa mgteplasser gjgr at vi ma ha
strenge regler for parkering. Parkeringskontroll handteres av P-Service AS.

Styret har ventelister hvor beboere som gnsker a leie ekstra garasje eller parkeringsplass
kan skrive seg pa.

Miljgutvalget

Vinteren 2023-2024 var det for andre ar pa rad en gjeng engasjerte mennesker i borettslaget som
bidro til at vi fikk gleden av skgyteis i ballbingen. | den anledning arrangerte Miljgutvalget i februar en
felles skgytesammenkomst, med enkel grillservering og drikke. Veeret var pa sitt beste, og mange sma
og store fant veien til skgytebanen for a vise skgytekunster de hadde laert seg i Igpet av vinteren. Stor
takk til alle som bidro til skgyteisen, som ble en stor suksess den vinteren ogsa!

| forkant av kontaineren som kom fgr sommeren, ble det igjen arrangert et nabolagsmarked i
ballbingen, denne gangen 25. mai. Mange barn ivret etter a selge og kjgpe fra hverandre, og de gvde
pa 3 lage salgs bod og prislapper blant annet. Noen voksne salgsboder bidro ogsa til at arets
nabolagsmarked ble et sted hvor man kunne finne nyttige ting pa en billig og baerekraftig mate. Dette
er et godt tiltak som vi hdper er kommet for a bli.

Pa hgsten ble det en ny fellesrunde med gresskarpynting, hvor de minste fikk utfolde seg med pensler
og maling i ballbingen, og ladet opp arets «knask eller knep» runde pa Halloween. Veldig stas a se alle
barna og voksne som kler seg ut og gar runden ute pa kvelden. Og nabolaget som er dekorert og
stemningsfullt belyst med lykter og lys utenfor dgrene.

Sendag 1. desember arrangerte Sgndre- og Nordre Fjellstad Borettslag en felles julegrantenning, slik
vi har gjort mange ar fgr. | ar ble det ikke sa kaldt som aret fgr, hvilket bidro til at det ble et stort
oppmegte i ballbingen med store og sma fra begge borettslag. Begge miljgutvalg bidro med servering
av grillmat, varm og kald drikke, og ikke minst pepperkaker. Et samarbeid som fungerte veldig godt og
vi i Sgndre setter stor pris pa denne ordningen. Vi inviterte denne gangen Oslo Janitsjar som
underholdning, og de bidro til god julestemning, straks julegrana var var tent. Og nar musikken
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stilnet, fikk barna ropt frem nissen, som gledelig delte ut godteposer. Stemningen ble komplett nar
man fikk seg en runde i borettslaget med kanefart tur i regi av Alna ridesenter.

Takk til alle bidragsytere for en fin julegrantenning!
Dyrkegruppe

Det er en frivillig drevet dyrkegruppe i borettslaget. @nsket er & sammen skape et lavterskeltilbud for
store og sma som liker & dyrke, sanke eller vil lsere om prosessen. Det er kjgpt inn pallekarmer,
baerbusker, fre mm., og pallekarmer er malt og plassert pa tunene etter gnske fra interesserte
beboere.

En stor takk til initiativtaker Moina Hall som har dratt i gang dette fellesprosjektet i borettslaget!
Ta kontakt med henne for a bli med, eller meld deg inn i gruppen pa vibbo.

Tilbygg

Det er 29 leiligheter/andelseiere som betaler leietillegg for pabygg. Leietillegget ble gkt fra januar
2025. Alle tilbygg skal skje etter retningslinjer i «Samlet Plan».

Forsikring.

PROTECTOR FORSIKRING ASA.

Vart kundenummer er fglgende 1418449

Protector Forsikring ASA, Skademelding Bedrift Pb. 1351 Vika 0113 OSLO
Epost: Skade@protectorforsikring.no

TIf: 24131888

Brannsikringsutstyr

Ifglge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn skal alle boliger ha minst en godkjent
rgykvarsler, samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange.

Det er borettslagets ansvar a anskaffe og montere utstyret, mens det er andelseiers ansvar a sgrge for
manedlig tilsyn og kontrollere at utstyret er i orden. Dersom utstyret er defekt, meldes dette til styret.

Garantert betaling av felleskostnader
Borettslaget har avtale med OBOS Factoring AS om garantert betaling av felleskostnader.

OBOS garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for
eventuell manglende innbetaling av felleskostnader.

Utleie av egen bolig (bruksoverlating)

Det er ikke tillatt a leie ut eller overlate bruken av boligen til andre uten styrets samtykke og
godkjennelse av leietaker.

Spknadsskjema for utleie/bruksoverlating fas ved henvendelse til OBOS.
Forkjgpsrett

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

Ved spgrsmal om forkjgpsretten kan du henvende deg til OBOS pa telefon 02333.
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Avtale om leveranse av elektrisk kraft

OBOS har fremforhandlet en kraftavtale med Entelios pa vegne av selskapene forvaltet av OBOS.
Sgndre Fjeldstad Borettslag er tilsluttet avtalen med kraftleveranse til vare fellesanlegg.

Energimerking

Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. Pa www.energimerking.no kan
andelseieren utarbeide energiattest for sin bolig.

Kabel-TV/ Bredband og Telefoni

TELIA er borettslagets leverandgr av TV- og bredbandstjenester. | desember 2024 inngikk styret en ny
og forlenget avtale med Telia som varer ut 2030. Avtalen inkluderer en oppgradering til fibernett i
borettslaget. Den nye avtalen tilbyr en fleksibel Igsning der beboere kan velge fritt mellom kombinert
TV- og internettjenester, bare TV eller bare internett. Mer informasjon kommer nar ny avtale trerii
kraft.

Hjemmeside
Pa Vibbo kan du ogsa finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold.

Var mailadresse er: sondrefjeldstad@styrerommet.no .

Omsetning av boliger i 2024

Antall soverom Antall solgt Gjennomsnittspris
1 3 Kr.3.473.814
3 9 Kr. 5.449.562
4 1 Kr. 7.454.107
Vedlegg 1 18 av 33 Arsrapport.pdf
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SONDRE FJELDSTAD BORETTSLAG
ORG.NR. 847 853 352, KUNDENR. 478

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fares og presenteres. | tillegg

SONDRE FJELDSTAD BORETTSLAG
ORG.NR. 847 853 352, KUNDENR. 478

krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon.
Dette innebeerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt
over de disponible midlene i arsregnskapet. Pa de neste sidene presenteres borettslagets
resultatregnskap, balanse og tilhgrende noter.

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets

disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over

borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en
del viktige gkonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for
eksempel opptak og avdrag pa lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets
disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres
som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa de disponible midlene kan blant
annet benyttes til & vurdere om det er ngdvendig & endre starrelsen pa innkrevde
felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for & ta opp lan eller om

det er mulighet til & betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 6785764 6111951
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) -35 488 244 1019515
Tilbakeforing av avskrivning 14 7 984 2762
Fradrag kjgpesum anl.midler 14 -51 875 -31 277
Tillegg for nye langsiktige lan 15 35 000 000 0
Fradrag for avdrag pa langs. lan 15 -1 555 499 -312 169
Innsk. gremerk. bankkto -8 976 -5019
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -2 096 610 673 812
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 4689154 6785764
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 7618915 7049577
Kortsiktig gjeld -2 929 761 -263 813
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 4689154 6785764
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RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 9017791 6658352 8999000 9779000
Andre inntekter 3 124 883 147 877 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 9142674 6806229 8999000 9779 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -143 399 -75 194 -99 000 -145 000
Styrehonorar 5 -325 000 -325 000 -325 000 -350 000
Avskrivninger 14 -7 984 -2762 0 0
Revisjonshonorar 6 -11 750 -11 750 -13 000 -13 520
Andre honorarer -40 800 0 0 -20 000
Forretningsfarerhonorar -187 960 -178 500 -189 200 -198 660
Konsulenthonorar 7 -167 284 -409 911 -45 000 -30 000
Kontingenter -30 800 -30 800 -30 800 -30 800
Drift og vedlikehold 8 -38 144 869 -599 112 -34 720 000 -7 477 000
Forsikringer -758 834 -692 666 -762 000 -914 400
Kommunale avgifter 9 -2408749 -2149324 -2391200 -2668 548
Energi/fyring -151 892 -154 072 -130 000 -30 000
TV-anlegg/bredband -805 673 -798 653 -800 000 -832 000
Andre driftskostnader 10 -416 934 -461 708 -679 000 -618 920
SUM DRIFTSKOSTNADER -43 601 927 -5889 451 -40 184 200 -13 328 848
DRIFTSRESULTAT -34 459 254 916 778 -31 185200 -3 549 848
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 318 207 153 424 0 0
Finanskostnader 12 -1347197 -50 687 -1452200 -1923 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1 .028 990 102737 -1452200 -1923 000
ARSRESULTAT -35488244 1019515 -32637400 -5472848
Overfgringer:
Til opptjent egenkapital 0 1019515
Fra opptjent egenkapital -35 488 244 0
20 av 33
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SONDRE FJELDSTAD BORETTSLAG SUM EGENKAPITAL OG GJELD 74476 743 73 821 722
ORG.NR. 847 853 352, KUNDENR. 478

Pantstillelse 20 68 081 600 37 081 600
BALANSE Garantiansvar 0 0
Oslo, 29.04.2025
Note 2024 2023 * ;

EIENDELER Styret i Sgndre Fjeldstad Borettslag
Sunniva Myrene Bratsberg Steven Fletcher Ann Kristin Jensen

ANLEGGSMIDLER

Bygninger 13 64 197 000 64 197 000 Dag B Moni h

Tomt 1958137 1958 137 ag Borgen onica Gerhardsen

Andre varige driftsmidler 14 423 909 380 018

Miligbankkonto, gremerket 278 783 236 990

SUM ANLEGGSMIDLER 66 857 828 66 772 145

OMLO@PSMIDLER

Kundefordringer 3035 0

Forskuddsbetalte kostnader 230 504 230 368

Andre kortsiktige fordringer 0 10 000

Driftskonto OBOS-banken 513 107 485 428

Driftskonto OBOS-banken Il 0 29 207

Skattetrekkskonto OBOS-banken 0 907

Sparekonto OBOS-banken 4658080 6293667

Innestaende i andre banker 2214 188 0

SUM OMLOQPSMIDLER 7618915 7049 577

SUM EIENDELER 74 476 743 73 821 722

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

Innskutt egenkapital 154 * 100 15400 15400

Opptjent egenkapital 3856 155 39 344 399

SUM EGENKAPITAL 3871555 39 359 799

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

Pante- og gjeldsbrevlan 15 34 237 867 793 366

Borettsinnskudd 16 33081600 33081600

Annen langsiktig gjeld 17 92 000 92 000

Avsetning bomiljgtiltak 17 263 961 231 144

SUM LANGSIKTIG GJELD 67 675428 34198 110

KORTSIKTIG GJELD

Leverandgrgjeld 96 045 257 839

Skyldige offentlige avgifter 18 1260 2724

Palapte renter 174 608 265

Palgpte avdrag 41279 0

Annen kortsiktig gjeld 19 2616 569 2985

SUM KORTSIKTIG GJELD 2929 761 263 813
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god
regnskapsskikk for sma foretak samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for
borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

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

ikke. Andre varige driftsmidler balanseferes og avskrives linegert over driftsmidlenes
gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

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

NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Ordineer lonn, fast ansatte -61 883
Overtid -9 656
Palgpte feriepenger -8 934
Arbeidsgiveravgift -62 926
SUM PERSONALKOSTNADER -143 399

Det har gjennomsnittlig veert sysselsatt under 0,75 arsverk i selskapet gjennom aret.
Selskapet er ikke pliktig til & ha tjienestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjeneste-
pensjon.

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 325 000.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 10 577, jf. noten om andre driftskostnader.
Det er i tillegg utbealt i honorar til byggherrekomite kr 40 800.

NOTE: 6

REVISUJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 11 750.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

OPAK AS -68 063
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -38 050
Ingenigrkonsulent AS -22172
Aurofinans Radonlab AS -39 000
SUM KONSULENTHONORAR -167 284
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Selvaag Prosjekt AS -32238 116
Kvikk Installasjon AS -79 050
Boligelektrikeren AS -25 874
Viderefakturert beboere 1D Lock 195 000
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -32 148 039
Drift/vedlikehold bygninger -3 013 762
Drift/vedlikehold VVS -13176
Drift/vedlikehold elektro -1723
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -920 996
Drift/vedlikehold fellesanlegg -478 457
Drift/vedlikehold brannsikring -75 290
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -6 250
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -1 460 883
Egenandel forsikring -20 000
Kostnader dugnader -6 293
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -38 144 869

NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER
Felleskostnader 8 650 899
Kabel-TV 221 760
Leietillegg for pabygg 44 362
Parkering m/stram 40 800
Garasje m/strgm 33600
Parkering 14 250
Eiendomsskatt 10 200
Ekstra sgppelkasse 1920
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 9 017 791
NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER
Nokler 4 311
Tidl. avs Selvaag Prosjekt, mottatt kreditnota 2184
Strgm garasje 118 387
SUM ANDRE INNTEKTER 124 883
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Styret mener at det gjennomfgrte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av

bygningene.
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NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE: 13

BYGNINGER

Kostpris/bokfgrt verdi 1984 64 197 000
SUM BYGNINGER 64 197 000

Tomten ble kjgpt i 1986.
Gnr.110/bnr.51

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

gjennomfgrt, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 14
VARIGE DRIFTSMIDLER
Snafreser nr. 1

Eiendomsskatt -10 218
Vann- og avlgpsavgift -1 316 213
Feieavgift -36 720
Renovasjonsavgift -1 045 598
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -2 408 749
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -4 500
Container -66 315
Skadedyrarbeid/soppkontroll -37 211
Driftsmateriell -46 532
Vakthold -3 053
Snarydding -156 324
Andre fremmede tjenester -11 862
Kontor- og datarekvisita -3 505
Trykksaker -3 847
Aviser, tidsskrifter, faglitteratur -1 500
Meater, kurs, oppdateringer mv. -1 900
Andre kostnader tillitsvalgte -10 577
Andre kontorkostnader -1 711
Telefon, annet -1109
Kontingenter -6 000
Gaver -903
Bank- og kortgebyr -48 017
Velferdskostnader -12 069
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -416 934
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 4 869
Renter av sparekonto i OBOS-banken 118 622
Renter av plasseringskonto i Handelsbanken 194 582
Kundeutbytte fra Gjensidige 115
Andre renteinntekter 19
SUM FINANSINNTEKTER 318 207
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan Handelsbanken -6 784
Renter og gebyr pa 1an Handelsbanken -1 339 588
Renter pa leverandgrgjeld -825
SUM FINANSKOSTNADER -1 347 197

Vedlegg 2
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Tilgang 2011 17 130
Avskrevet tidligere -17129
1
Diverse utstyr
Tilgang 2023 31277
Avskrevet tidligere -1 043
Avskrevet i ar -6 255
23979
Arbeidsmaskiner
Tilgang 2018 17 200
Avskrevet tidligere -15480
Avskrevet i ar -1719
1
Sentral murtgrker 4
Tilgang 2024 51 875
Avskrevet i ar -1 729
50 146
Garasjeanlegg
Tilgang 1996 349 781
349 781
Ladestasjon for el bil
Tilgang 2019 208 375
Avskrevet tidligere -208 374
1
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 423 909
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -7 984
NOTE: 15
PANTE- OG GJELDSBREVLAN
Handelsbanken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 6,09 %. Lopetiden er 13 ar.
Opprinnelig 2012 -3 887 999
Nedbetalt tidligere 3 094 633
Nedbetalt i ar 793 366
0

Handelsbanken (Handelsbanken eiendomskre
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
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Rentesats pr 1.04.2025 er Nominell 5,65 % og Effektiv 5,75 %.
Lapetid er 30 ar.

Opprinnelig 2024 i
Nedbetalt i &r 35 000 000

762 133 M
Kostnadsdiagram

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -34 237 867
NOTE: 16
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig 1984 -33 081 600
SUM BORETTSINNSKUDD -33 081 600
NOTE: 17
ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Andre innskudd -92 000
Avsetning bomiljgtiltak -263 961
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -355 961
NOTE: 18
SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER
Skyldig arbeidsgiveravgift -1 260
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -1 260
NOTE: 19
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Feriepenger -8 934
Tilskudd Enova. Start prosjekt 2025 -2 607 600
Purregebyr -35
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -2 616 569
NOTE: 20
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:
Borettsinnskudd 33 081 600
Pantelan 34 237 867
Palgpte avdrag 41 279
TOTALT 67 360 746

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 felgende bokfarte verdi:

Bygninger 64 197 000
Tomt 1958 137
TOTALT 66 155 137
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| samarbeid med styret ble det vedtatt at gkonomi og kontrollkomiteen skulle kommentere pa
fglgende forhold. Kommentarer fra komiteen er uthevet.

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

Det bgr veere en epostkonto, alle i styret ma ha tilgang til & se eposter som mottas og sendes
fra denne
Kommentarer: Alle i styret har tilgang til epostkonto

Det ma veere signerte referater fra alle styremgter, disse ma oppbevares pa OBOS-
styrerommet server
Kommentarer: Ingen avvik funnet

Det ma vaere to stk i styret som gjennomgar og godkjenner alle inngdende fakturaer og
utlegg.
Kommentarer: Ingen avvik funnet

@konomi- og kontrollkomitéen bgr fa mulighet til & giennomga budsjett for kommende ar for
dette blir vedtatt i styret
Kommentarer: Det har vaert flere mgter og jevnlig oppdatering via epost

@konomi- og kontrollkomitéen bgr informeres om alle stgrre prosjekter fgr disse vedtas i
styret og/eller generalforsamlingen
Kommentarer: Det har vert flere mgter og jevnlig oppdatering via epost

Det bgr avholdes minst to mgter med @konomi- og kontrollkomitéen pr &r.
Kommentarer: Det har veert flere mgter og jevnlig oppdatering via epost

@konomi- og kontrollkomitéen skal fa innsyn i prosjektregnskap for alle store prosjekter
Kommentarer: Dette er diskutert og innsyn er gitt Ispende og vil bli gitt ved ferdigstillelse
av de store prosjekter

Andre forhold

Kommentarer: @konomi og kontrollkomiteen er positive til at det er opprettet egne
grupper for el bil og samlet plan, dette gker involvering og sgrger for bedre forankring av
de vedtak som fattes

@konomi og kontrollkomiteen anbefaler at styret fortsetter G avholde beboermgter for &
informere godt om pdgdende og nye vedlikeholdsprosjekter

@konomi og kontrollkomiteen anbefaler at ingen av de som er med i komiteen bgr vaere
med i styret.

Oslo 27.april 2025
Ene-Marie Olsen Dag Borgen

Sign

Vedlegg 4
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Til generalforsamlingen i Sendre Fjeldstad Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Sgndre Fjeldstad Borettslag som bestar av balanse per 31.
desember 2024, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret
avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige
regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2024, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for avrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter informasjon i arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilhgrende
revisjonsberetningen. @vrig informasjon omfatter ogsa budsjettall som er presentert sammen med
arsregnskapet. Var konklusjon om &rsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

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

Vedleg}afsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske [Rgvisarforening og autorisert regnskapsfarerselskap sberetning.pdf



Deltagelse pa arsmate 2025

j Arsmetet avholdes 20.05.25
Selskapsnummer: 478 Selskapsnavn: SONDRE FJELDSTAD BORETTSLAG

pwc

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet Fullmakt

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig

feilinformasjon’ verken som fﬂlge av mis"gheter eller utilsiktede feil’ og a avgi en revisjonsberetning Eier kan mate ved fullmektlg |ngen kanveere fU"mektlg formerenn én eier, men der flere eier en enhet sammen,
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hay grad av sikkerhet, men ingen garanti kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

for at en revisjon utfert i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de
egkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

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

Oslo, 2. mai 2025
PricewaterhouseCoopers AS

B awad

Berit Alstad
Statsautorisert revisor
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S¢ndre Fjeldstad borettslag

Vedtekter

for Segndre Fjeldstad borettslag, org nr 847853352,
vedtatt pa ekstraordinger generalforsamling den 22.06.2006/ 12.04.2016/
10.06.2020/31.05.2022/20.05.2025.
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INNLEDENDE BESTEMMELSER
Formal

S¢ndre Fjeldstad Borettslag er et samvirkeforetak som har til formal a gi
andelseierne bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom (borett) og & drive
virksomhet som star i sammenheng med dette.

Borettslaget bestar av rekkehus i tre med totalt 154 boliger fordelt pa 28
bygninger. Alt uteareal tilhgrer borettslaget, men hver bolig har bruksrett til
et definert uteomrade samt til fast garasjeplass.

Forretningskontor, forretningsfgrsel og tilknytningsforhold
Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.

Borettslaget er tilknyttet Oslo Bolig og Sparelag (OBOS) som er
forretningsfgrer.

ANDELER OG ANDELSEIERE
Andeler og andelseiere
Andelene skal vaere pa kroner 100,-.

Nar ikke annet fglger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske
personer som er andelseiere i boligbyggelaget vaere andelseiere i borettslaget.
Ingen fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn én andel. Bare
personer som bor eller skal bo i boligen kan eie én andel sammen.

Fglgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til
sammen eie andel eller andeler som gir rett til minst én bolig og opp til ti
prosent av boligene i laget:
= stat,
= fylkeskommune,
=  kommune,
= selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert
av stat, fylkeskommune eller kommune,
= stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,
= selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

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

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

Ved omsetning av andeler skal borettslagets vedtekter og husordensregler
utleveres. Garasjestrgm skal vare avlest og oppgjgr for denne omforent.

Overforing av andel og godkjenning av ny andelseier

En andelseier har rett til 4 overdra sin andel.
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Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for a fa rett til a
bruke boligen.

Styret kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil vare i strid med kapittel 2 i disse
vedtektene.

Nekter styret & godkjenne erververen som bruker, ma melding om dette
komme fram til erververen senest 20 dager etter at spknaden om godkjenning
kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

Erververen har ikke rett til & bruke boligen fgr godkjenning er gitt eller det er
rettskraftig avgjort at erververen har rett til 4 erverve andelen.

Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med én eller flere nye
erververe for betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent,
eller til det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til 4 erverve
andelen.

FORKJOPSRETT
Forkjgpsberettigede

Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de
gvrige andelseierne i boligbyggelaget — utpekt av OBOS — forkjgpsrett.

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

Interne forkjgpsberettigede

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

Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjgpsrett, ma overdra hele den andelen
naverende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om andelen
tilhgrer flere.

Overfgring av andel etter at andelseier har benyttet forkjgpsrett til en ny andel, utlgser
forkjgpsrett selv om andelen overfgres til noen som faller inn under persongruppen
omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12. Forkjgpsrett kan
likevel ikke gjgres gjeldende dersom andelen

overfgres:

[ pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller

[] ved opphgr av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst 2 &r,
eller de har, har hatt eller venter barn sammen

Behandlingsregler og frister

Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i 3.1 far anledning til a
gjore forkjopsretten gjeldende og pa deres vegne gjgre retten gjeldende innen
fristen nevnt i 3.3.2), jf. borettslagslovens § 4-15 fgrste ledd.
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Fristen for & gjgre forkjgpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget
mottok melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og
andre vilkar. Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt
forhandsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til
borettslaget minst 15 dager, men ikke mer enn tre maneder, fgr meldingen
om at andelen har skiftet eier.

Ved forhandsvarsel har borettslaget rett til a kreve et vederlag pa opp til fem
ganger rettsgebyret. Blir forkjgpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget
tilbake.

Forkjgpsretten skal kunngjgres i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa
boligbyggelagets nettsider eller pa annen lignende mate.

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

Rettsovergang til neerstaende

Forkjgpsretten kan ikke gjores gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til
fosterbarn som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sgsken eller
noen annen som de to siste arene har hgrt til samme husstand som den
tidligere eieren,

Forkjgpsretten kan heller ikke gjgres gjeldende néar andelen overfgres pa
skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem overtar
andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3.

BORETT OG OVERLATING AV BRUK

Boretten

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

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

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

Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.
Husordensregler er vedtatt for borettslaget og utleveres ved hver omsetning
av andeler.

Overlating av bruk

Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen
til andre. Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele
boligen dersom:
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= andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 fgrste
ledd nr.3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseier kan i
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar
= andelseieren er en juridisk person
» andelseieren skal vere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner
= et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i
rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller
ektefellen
= det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68
eller husstandsfellesskapsloven
Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig
grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

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

Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til

andre uten godkjenning.

I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 dggn i
Igpet av aret uten godkjenning

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

Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor
borettslaget.

Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell
oppfglging av en sgknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se 7.3

BYGNINGMESSIGE ENDRINGER
Bygningsmessige arbeider, eksterigrt SAMLET PLAN)

Borettslaget har siden ekstraordinar generalforsamling 15.09.1987 hatt
retningslinjer for pabygging av husene, heretter kalt samlet plan. Planen
omfatter borettslagets alle bolighus og angir stgrste tillatte arealutvidelser
eller pabygginger basert pa boligens individuelle plassering i husrekken og pa
omradet rundt samt krav og ansvar for utbygger. Denne planen er presentert
for og godkjent av Plan- og bygningsetaten i Oslo kommune. Innenfor planen
skal utvidelser meldes med interne nabovarsler til bergrte andelshavere og
tegninger godkjennes av styret.

Bygningsmessige arbeider.

En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pa
eiendommen som er ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en
bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.
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Husene har opprinnelig kaldloft. Der det er foretatt ombygninger,
ominnredninger eller endret bruk av loftet, er andelseier til enhver tid selv
ansvarlig for at dette ikke fgrer til skade pa borettslagets eiendom eller pa
annen andelseiers bolig. For & unnga fukt- og isskader innebarer omgjgring
av kaldloft endrede krav til blant annet isolasjon og ventilasjon.

Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende
bygningsforskrifter og andre offentlige bestemmelser, er ikke tillatt.
Forandringer som bergrer bygningens eksterigr — herunder oppsetting av
private radio- og TV-antenner, markiser mv. er ikke tillatt uten styrets
forutgaende samtykke.

VEDLIKEHOLD
Andelseiernes vedlikeholdsplikt

Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som
hgrer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dgrer og
vinduer innvendig, rgr, sikringsskap fra og med fgrste
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar,
utstyr inklusive vannklosett, badekar, varmtvannsbereder og vasker,
apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at
lekkasjer unngas.

Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjon og utskiftning av slikt
som rgr, sikringsskap fra og med forste hovedsikring eller inntakssikring,
ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som
vannklosett, badekar, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet,
gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap,
benker og innvendige dgrer med karmer.

Andelseiere med parkeringsplass i tregarasjer skal sgrge for smgring og
ettertrekking av skruer i porten.

Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bade til og fra egen vannlas eller sluk og fram til
borettslagets felleshovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk
pa veranda, balkong og lignende.

For pabygg i henhold til samlet plan har andelseier i tillegg den
vedlikeholdsplikt som for bygningsmassen for gvrig ligger pa borettslaget
etter 6.2

Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til
gjeldende lover og forskrifter.

I fglge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn, skal alle boliger
ha minst én godkjent rgykvarsler, samt manuelt slokkingsutstyr i form av
enten pulverapparat eller brannslange. Det er borettslagets ansvar a anskaffe
og montere utstyret, mens det er andelseiers ansvar a kontrollere at utstyret er
i orden. Dersom utstyret er defekt meldes dette skriftlig til styret.
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Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke
om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks a melde fra skriftlig til
borettslaget.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder
skade pafgrt ved innbrudd og uver.

Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for a
utbedre, plikter andelseieren straks a melde fra skriftlig til borettslaget.

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

Borettslagets vedlikeholdsplikt

Borettslaget skal holde opprinnelige bygninger og eiendommen for gvrig i
forsvarlig stand sa langt plikten ikke ligger pa andelseierne.

For pabygg i henhold til samlet plan har andelseier vedlikeholdsplikt.
Generalforsamlingen kan beslutte at utvendig vedlikehold som for eksempel
beising av hus, vinduer og dgrer skal besgrges utfgrt av andelseierne. |
forbindelse med palegget kan det settes frist for ferdigstillelse av arbeidene.
De arbeider som ikke er sluttfgrt innen fristen, vil styret besgrge utfgrt pa den
enkelte andelseiers kostnad. Kontrollen av arbeidet utfgres av styret.
Borettslaget tegner ulykkesforsikring for andelseieren eller den andelseieren
engasjerer til a utfgre slikt palagt arbeid.

Endring eller utskiftning av dgrer eller vinduer for hele borettslaget kan
bestemmes av styret, uten at andelshaver som tidligere har foretatt slik
endring kan kreve erstatning.

Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom
boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til a fore nye
slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe
for andelseieren.

Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av komplette
vinduer, ytterdgrer til boligen og reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag,
barende veggkonstruksjoner, sluk og rgr eller ledninger som er bygd inn i
barende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfgre sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og
utfgring av arbeid skal gjennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for
andelseieren eller annen bruker av boligen.

Utbedringsansvar og erstatning

Forer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pa
annen andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hgrer boligen
til, skal skaden utbedres av borettslaget.

Skade pa innbo og lgsgre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget
hefter ikke for eventuelle skader pa skadelidtes innbo eller Igsgre.
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Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger
av at andelseieren misligholder sine plikter, jfr. borettslagslovens §§ 5-13 og
5-15.

Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget ikke
oppfyller pliktene sine, jfr. borettslagslovens § 5-18.
FELLESKOSTNADER OG PANTESIKKERHET

Felleskostnader

Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel
fastsatt ved stiftelsen av borettslaget. Ngkkelen ligger fast og kan bare endres
etter borettslagslovens § 5-19.

Nar serlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten
for den enkelte bolig eller etter forbruk.

Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfelging av sgknad om
overlating av bruk betales av den andelseier som har sgkt, se pkt. 4.2.5.

Betaling av felleskostnader

Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan
endre felleskostnadene med én maneds skriftlig varsel.

For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til
en hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17.12.1976 nr. 100.

Borettslagets pantesikkerhet

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

MISLIGHOLD, SALGSPALEGG OG FRAVIKELSE

Mislighold

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

Palegg om salg

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

Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av
boligbyggelaget.

Fravikelse
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Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens
oppfgrsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige
andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse kan tidligst kreves samtidig
med palegg om salg.

STYRET OG DETS VEDTAK
Styret

Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og seks andre
styremedlemmer. Nestleder fungrer som leder ved styreleders fraver.

Funksjonstiden for styreleder er ett ar og for de andre styremedlemmene to
ar. Styreleder og styremedlemmer kan gjenvelges.

Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger
styreleder ved serskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine
medlemmer.

Styrets oppgaver

Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjgrelser som ikke i loven
eller vedtektene er lagt til andre organer.

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

Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av
de frammgtte styremedlemmene.

Styrets vedtak

Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene
er til stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte
stemmene. Star stemmene likt, gjgr mgtelederens stemme utslaget. De som
stemmer for et vedtak som innebzrer en endring, ma likevel utgjgre minst en
tredel av alle styremedlemmene.

Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredels flertall fatte vedtak om:
= ombygging pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten
som etter forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og
vedlikehold,
= 3 gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har
vert benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd
= salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget
= 4 taopp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
= andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gér ut over vanlig
forvaltning,
= andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket fgrer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget pA mer enn fem prosent av
de arlige felleskostnadene.
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9.3.3 Styret inklusive varamedlemmer innkalles til alle styremgter.
9.4 Representasjon og fullmakt

9.4.1 Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget utad
og tegner dets navn.

10 GENERALFORSAMLINGEN

10.1 Myndighet

10.1.1 Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

10.2 Tidspunkt for generalforsamling

10.2.1 Ordiner generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

10.2.2 Ekstraordinar generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig, eller
nar revisor eller minst 16 andelseiere skriftlig krever det og samtidig oppgir
hvilke saker de gnsker behandlet.

10.3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

10.3.1 Forut for ordinzr generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato
for mgtet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

10.3.2 Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal
vere pa minst atte og hgyst 20 dager. Ekstraordinar generalforsamling kan
om ngdvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal vaere pa minst
tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.

10.3.3 Iinnkallingen skal de sakene som skal behandles vare bestemt angitt. Skal et
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet veere angitt i
innkallingen. Saker som en andelseier gnsker behandlet pa ordinaer
generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt disse
skriftlig innen fristen i 1. ledd.

10.4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling
= godkjenning av arsberetning fra styret
= godkjenning av arsregnskap
= valg av styremedlemmer og varamedlemmer
= eventuelt valg av revisor
= fastsetting av godtgjgrelse til styret
= andre saker som er nevnt i innkallingen
= Valg av delegert med vara til OBOS BBLs generalforsamling

10.5 Mgterett

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

10.6 Mgteledelse og protokoll
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10.6.1 Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre
generalforsamlingen velger en annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for
at det fgres protokoll fra generalforsamlingen.

10.7 Stemmerett og fullmakt

10.7.1 Hver andel gir rett til én stemme pé generalforsamlingen. Andelseier som eier
mer enn én andel har likevel bare én stemme. For en andel med flere eiere
kan det bare avgis én stemme. Andelseier kan mgte ved fullmektig pa
generalforsamlingen, men ingen kan vere fullmektig for mer enn en
andelseier.

10.8 Vedtak pa generalforsamlingen

10.8.1 Foruten saker som nevnt i punkt 10.4 i disse vedtektene kan ikke
generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i
innkallingen.

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

10.8.3 Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.

11 INHABILITET, TAUSHETSPLIKT OG MINDRETALLSVERN

11.1 Inhabilitet

11.1.1 Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe
spgrsmal der medlemmet selv eller nerstaende har en framtredende personlig
eller gkonomisk sarinteresse.

11.1.2 Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning
pa generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nzrstaende eller om
ansvar for seg selv eller narstdende i forhold til borettslaget. Det samme
gjelder avstemning om salgspélegg eller krav om fravikelse etter
borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

11.2  Taushetsplikt

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

11.3 Mindretallsvern

11.3.1 Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning
som er egnet til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade
for andelseiere eller borettslaget.

12 VEDTEKTSENDRINGER OG FORHOLDET TIL BORETTSLOVENE

12.1 Vedtektsendringer
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12.1.1 Endri i borettslagets vedtekter kan bare beslutt Ife li
med minst to tredeler av de aveite stemmer. HUSORDENSREGLER

12.1.2 Fglgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jfr.

borettslagslovens § 7-12: for
= vilkar for a veere andelseier i borettslaget
=  bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget Sendre Fjeldstad borettslag , org nr 847853352.
= denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer Vedtatt pa ekstraordineer generalforsamling den 22.06.2006 endret pa

generalforsamling april 2010, 23.04.2014, 12.04.2016, 31.05.2022.
12.2  Forholdet til borettslovene

12.2.1 For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene, gjelder reglene i lov om

borettslag av 06.06.2003 nr. 39, jfr. lov om boligbyggelag av samme dato. 1 GENERELT
1.1 Hensikten med reglene er a regulere forholdet mellom beboerne slik at alle kan leve under
stgrst mulig frihet for egen utfoldelse og aktivitet, og med tilsvarende respekt og hensyn
til andres.
1.2 Andelshaveren er ansvarlig for at reglene overholdes.
2 BRUK AV HUSENE

2.1 Det skal vere ro i og ved husene mellom kl. 2300 og k1. 0600.
Boring og banking samt bruk av verktgy er ikke tillatt:

- Etter k. 21.00 pa hverdager

- Etter k1 18.00 pa lgrdager

- For k1 13.00 og etter kl. 21.00 pa sgndager
- Pa helligdager og hgytidsdager

2.2 Ungdvendig og urimelig stgy bgr unngés. Vis hensyn ved sang og musikkgvelser og ved
bruk av radio, TV, stereoanlegg o.l. Med dpne vinduer er lydisolasjonen darlig.

2.3 Et uttrykk for god bokultur er at man varsler naboer hvis man skal ha en festlig anledning
som kan medfgre noe mer stgy enn vanlig.

24 Borettslagets utelys er stort sett montert pa husenes boder og utgjgr nesten all véar
veibelysning. Alt utelys som vender ut mot vei, skal sta pa fra mgrkets frambrudd til
soloppgang. Andelseier er ansvarlig for slikt utelys og det skal brukes lysparer med
minimum 40 watt effekt eller tilsvarende.

2.5 Andelseier er pa hgsten ansvarlig for tgmming av rgr til utevann (hagekraner) slik at
frostskader unngas. Stoppekranene er oftest plassert i annet hvert hus og det pahviler
brukere av leiligheter med slike kraner 4 stenge dem om hgsten samt dpne dem igjen om
varen.

2.6 Beis pa hus, dgrer og vinduer, boder, garasjer og gjerder skal ha de fargene
generalforsamlingen bestemmer

3 UTEOMRADENE

3.1 Vi bgr holde vare barn under oppsyn sa de ikke ved uvettig lek eller pa annen mate
generer naboer eller skader beplantningen. Lek pé hus- , garasje- eller bodtak er ikke
tillatt.

3.2 Ballspill skal forega pa ballplassen.

33 Beboerne ma besgrge sngmakingen fra egen dgr til vei. sgppelkasse. Rundt sgppelkasse
og postkasse skal det vere ryddet for sng.
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5.3

Husordensregler

Styret besgrger sandstrging av kjgreveiene, men beboerne bgr benytte sand fra
strgkassene i tillegg.

Det skal vere fri ferdsel mellom husrekkene. Styret kan bestemme at dette kan avvikes
dersom spesielle forhold tilsier det.

Borettslaget har arlig, eller etter behov, dugnader som kan omfatte var- eller hgstdugnad
pé fellesomradene. Arbeidene organiseres av styret og administreres av tunkontaktene.
Under dugnadene skal lekeapparater ettersees for skader og skruer ettertrekkes.

Plikten til 4 veere tunkontakt gar pa omgang mellom leilighetene pa hvert tun.

RETNINGSLINJER FOR PLANTER, BUSKER OG TREAR I
BORETTSLAGET

Andelseiere i Sgndre Fjeldstad Borettslag star selv ansvarlig for beplantning og trer i
egen hageflekk Styret er ansvarlig for beplantning og treer pa fellesomrader.

Andelseiere vurderer derfor selv beskj@ring og fjerning v busker og hekker. Busker,
planter, hekker og treer som av styret vurderes til a veere til skade pa borettslagets
bygningsmasse, som gar ut i veibane eller som hindrer sikt for kjgretgy ma beskjeres.
Sgknad om beskjering eller felling av traer skal behandles av styret.

For stgrre treer med stammeomkrets >90 cm ser borettslaget til Smahusplanen til Oslo
kommune. Et viktig prinsipp i Sméhusplanen er & bevare karakteren og serpreget i
boligomrader med smahus. Et karaktertrekk i Sgndre Fjeldstad Borettslag er at man er tet
pé skog i @stmarka og boligene er plassert mellom store furutrar. Dette s@rpreget vant
borettslaget en miljg- og arkitekturpris i 1984.

Som hovedregel skal stgrre treer (>90 cm stammeomkrets) beskjares. Dersom beskj@ring
er forsgkt og ikke er tilstrekkelig kan man sgke om & felle treet.

Kriterier for & innvilge slike sgknader er:
- Treet er til skade for bygningsmasse eller infrastruktur
- Treet er sykt eller skadet

Sol- og lysforhold skal ogsa tas med i en helhetsvurdering.
Styret skal innhente faglig vurdering der det er behov eller der det er tvil om tiltak.

Ved endring av grgntomrader og uteomrader som ligger i direkte tilknytning til
leiligheter, skal andelseiere som bergres tas med i planlegging av endringen.

GARASJER OG BILOPPSTILLINGSPLASSER.

Alle leilighetene har bestemte garasjeplasser i fellesgarasjeanlegg eller i
tregarasjer. Alle plasser inngéar som en uatskillelig del av respektive andeler. I tillegg
finnes det syv tregarasjer samt et antall faste, merkede plasser utendgrs for utleie til
andelshavere.

Alle endringer av garasjeplasser herunder oppsetting av skillevegger, oppheng i tak og
bygging av hems i tregarasjer skal godkjennes av styret og det er andelshavers ansvar a
fjerne dette dersom det er ngdvendig for vedlikehold eller lignende.

I fellesgarasjene er det satt opp spikerslag for egne oppheng av hjul, etc. Det er bare pa
spikerslagene det er tillatt med oppheng. Pa grunn av den katodiske beskyttelsen av
betongen er bolting og eller spikring i tak, vegger eller sgyler forbudt.
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Garasjeplassene skal ikke brukes til lagring av annet enn kjgretgyer og tilhgrende utstyr.
Bilreparasjoner skal ikke finne sted.

Alle garasjeporter skal lases. Fjerndpner pa tregarasjer kan nektes om dgren star apen
etter advarsel. Ngkler og fjernapner for fellesgarasjene kan kjgpes pa styrekontoret.
Ved bruk av fjernapner pa port i tregarasje, er bruker ansvarlig for at porten lukkes
korrekt.

Styret skal gis adgang til alle garasjer pa forlangende.

Gjesteparkeringsplassene er reservert véare gjester. Beboere som misbruker
gjesteparkeringsplassene vil kunne bli ilagt gebyr, da var handheving av parkeringsregler
er overlatt til parkeringsselskap.

Borettslagets garasjer og oppstillingsplasser kan kun disponeres eller brukes av beboere i
Sendre Fjeldstad Borettslag. Styret kan gi dispensasjoner.
Lén og utleie av faste plasser mellom andelshavere er tillatt.

Oppsetting av skillevegger mellom garasjeplasser i tregarasjer er kun tillatt hvis begge
naboer er enige. Skriftlig bekreftelse om enighet gis styret. Kun nettingvegger er tillatt
ifglge kommunens brannforskrifter.

KJORING OG PARKERING
Bare ngdvendig kjgring er tillatt innen omradet.
All kjgring skal forega i gangfart

All parkering innen omradet er forbudt. Biler og andre kjgretgyer skal kun parkeres pa de
tildelte plasser og i garasjene. Styret kan innvilge kortvarig dispensasjon.

Héndhevelsen av parkeringsreglene setter styret normalt bort til et eksternt vaktselskap.
Den som parkerer/lagrer kjgretgy ulovlig innenfor borettslagets omrade, pa eller utenfor
faste plasser, kan fa dette fjernet for egen regning

DYREHOLD

Av dyrehold er det tillatt med hund/katt i borettslaget. Katter ma kastreres/steriliseres.
Det er forbud mot hold av alle typer kamphunder.

Alle eiere av hund og katt er pliktige til & registrere disse hos styret.
Registreringen skal skje ved innflytting eller senest en uke etter anskaffelsen.

Eiere av bade katter og hunder er pliktige til & levere et bilde (digitalt) som
identifiserer den enkelte katt/hund. Dette legges inn i vart arkiv og inn pa var
hjemmeside sa det er lett a finne den enkelte katt/hund og identifisere den, for vare
beboere.

Hunder skal fgres i band innenfor borettslagets omrade.

Hunden skal til enhver tid den ferdes utendgrs fgres av en person som har
kontroll over den.

Dersom det kommer berettigede klager over at dyreholdet sjenerer naboer ved lukt, brak
eller pa annen mate, forplikter hund/katteeier seg straks til & fjerne dyret fra leiligheten,
hvis ikke en minnelig ordning med klager kan oppnas. I tvilstilfelle avgjgr styret hvorvidt
en klage er berettiget eller ikke. Alle klager skal framfgres skriftlig for styret.

Hund- og katteeiere er erstatningspliktig for enhver skade som hunden eller katten matte
pafgre person eller eiendom i borettslaget, for eksempel skraper pa dgrer og karmer,
skader pa blomster, plener, grgntanlegg eller lignende. Hund/katteeier plikter straks &
fjerne ekskrementer som hunden/katten matte etterlate seg pa trapper, veier, plener,
sandkasser, garasjer, etc. Dette gjelder ogsa innenfor egen hage.

Disse regler betraktes som en del av husleiekontrakten vedrgrende leiligheten og brudd pa
disse regler betraktes som mislighold av husleiekontrakten.
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8 TELEKOMMUNIKASJONSANLEGG, ANTENNER.

8.1 Borettslaget har fremlagt kabler til hver leilighet for telefon (fasttelefon) og
bredbandskabel for TV, Internett og lignende.
Til fellesanlegget for radio og TV ma bare tilkoples godkjente mottakerapparater og bare
benyttes tilkoplingsutstyr som spesielt er tilpasset anlegget.
Individuelle avtaler (abonnementer) ma etableres med eksterne leverandgrer av signaler
og tjenester. Borettslaget etablerer normalt en avtale med en leverandgr om leveranse av
TV-signaler og for formidling av andre tjenester. Et fatall TV-signaler formidles uten
abonnementer.

8.2 Parabolantenner.

8.2.1 Det er generelt forbudt & sette opp parabolantenner. Frittstaiende antenner
plassert pa bakkeniva kan tillates etter sgknad til styret. Plasseringen avgjgres
av styret. Det tillates ikke parabolantenner oppsatt pa bygninger eller boder.

9 RUNDSKRIV, OPPSLAG OG HENVENDELSER

9.1 Meldinger om regulerende bestemmelser innenfor rammen av husordensbestemmelser fra
styret til borettshaverne gjelder pa samme vis som husordensbestemmelser, og er en del
av husleiekontrakten.

9.2 Henvendelser til styret i anledning husorden skal skje skriftlig.

9.3 Forslag til endringer i husordensreglene leveres styret skriftlig og vedtak fattes pa
generalforsamling.

10 STYREKONTORET

10.1 Fast kontortid er hver fgrste mandag i méaneden, mellom 18:00 og 19:00.

10.2 Borettslagets telefon: 2230 8425

Husordensregler

172

Side 4 av 4

242 Soderberg | -
A &Partners ‘ Eiendom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste

deg bade tid og penger.

- Unnga bekymring og stress
— Spar verdifull tid
- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har
kjopt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater,
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter
overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne
og eventuelle idemte saksomkostninger.

Fa hjelpen du trenger!

— Nar: Du kjgper forsikringen nar du kjgper en brukt
bolig. Da gjelder avhendingsloven.

— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved
kontraktsmete.

— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.
Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Séderberg & Partners og
er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjaret.

Borettslagseiendom: kr9 300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig: SRS

Enebolig/fritid/tomt: kr18 900

e
il

soderbergpartners.no/eiendom



3! D

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 lgsgre 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.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspzerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfelger.

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 3 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 pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus

e.l. med hengelas, skal I3s 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 a ha hvilepuls helt frem til
budrunden og makspuls nar den er over!

En komplett meglertjeneste

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring
og koordinering av all markedsfgring til
overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst

Vi tror sterkt p& dpenhet og zerlighet og gir ingen
urealistiske Igfter eller forskjgnnede beskrivelser.

En prosess du fortjener

Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
skal fgle engasjement, aerlighet og
profesjonalitet gjennom hele prosessen.

Erfaring som gir resultater

Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen
var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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Velkommen til Emera Oslo - meglerne med den beste lokalkunnskapen
Emera Oslo , , g en best P
. og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og
- Der lOkal k] ennSkap budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
moter ekspertise Snakk med oss|

Daria Zuzanna Dymarska

Eiendomsmegler | Partner

daria.dymarska@emera.no
+47 463 64 086

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 Forbrukerraddet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

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 ogsd budforheyelser, 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 MinlID.

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 forste 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 pa en forsvarlig mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver 3 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 stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespgrsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
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. Nér 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
ber derfor ikke gi bud pé flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

- A
‘l FORBRUKERRADET @ DT nsmeglerforbund

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

CIERIDOM NMODCE

3/ Advokatforeningen

Budskjema EE
Daria Zuzanna Dymarska Emera kontor:
daria.dymarska@emera.no Emera eiendomsmegling Oslo
463 64 086 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)

@Dnsket overtagelsesdato:

NAVARENDE 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 inngés ikke
for jeg undertegner kjgpekontrakten.

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

Rl

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L |




Din bolig.
Din historie

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera Trykt i Norge, sertifisert med miljigmerket
samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du DI LW L Al Sl
gnsker 4 ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor. -
4 (4
v,
’,II, TRYKT | NORGE
Q Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark. 20410848 NO-3619

L_COOS  Dette bidrar til en vesentlig mer miligvennlig produksjon.
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Fra «Til Sal S»
til <<SOlgt.>>

Det er Emera.
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