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Merkenummer Energiattest-2025-146907
Dato 18.07.2025
Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.


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

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig



Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

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

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

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 2018
Bygningsmateriale:

BRA: 40

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon

Ventilasjon


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

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

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

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

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

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

energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

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



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

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for felgende eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer
Lgrenveien 54C 300595187 H0201 1 0 12
Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-ld (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 2018
Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Kjoleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 12 m?
Areal tak 0 m?
Areal gulv 0 m?
Areal vinduer, dgrer og glassfelt 8 m?
Oppvarmet BRA 40 m?
Totalt BRA 40 m?
Oppvarmet luftvolum 96 m?
U-verdi for yttervegger 0,18 W/(m*K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m*K)

U-verdi for gulv

0,00 W/(m?K)

U-verdi for vinduer, derer og glassfelt

1,00 W/(m?>K)

Arealandel for vinduer, derer og glassfelt 19,6 %
Normalisert kuldebroverdi 0,06 W/(m*K)
Normalisert varmekapasitet 2445 Wh/(m?>K)
Lekkasjetall 1,50 1/h
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 70 %
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 70 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

2,50 kW/(m3/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,50 kW/(m/s)

Gjennomshnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,70 m¥(m>h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 83 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjaling 22,0°C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjeling 0 W/m?

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,50 KW/(I/s)




Driftstider, antall timer i degn med drift

Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjsling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h
Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?
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?
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m2
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m2
Total solfaktor for vindu og solskjerming (d/S/V/N) 0,55
Gjennomshnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, naerliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00
Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme

Varmefordelingssystem

Vannbaren oppvarming

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

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

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,20
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,88
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 dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,80
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fijernvarmebasert varmesystem 1,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,83
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert pa andre 0.00
energivarer ’
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert pa andre energivarer 0.00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibzerere 0,98

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning

17.6.2020




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 6.014
Produsent / leverander ProgramByggerne

Dynamisk

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

timesberegning

Energiradgiver
Firma

OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett

Romoppvarming 12,8 kWh/ar
Ventilasjonsvarme 8,6 kWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 10,3 kWh/ar
Pumper 0,9 kWh/ar
Belysning 11,4 kWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
Romkjaling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjaling 0,0 kWh/ar
TotaltNettoEnergibehov 91,4 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

3 825 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

95,62 kWh/(m?ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

2 217 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

95,62 kWh/(m?ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

3 825 kWh/ar

Malt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert malt energi for et ar.

Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm?ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 1 803 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 2 022 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 3 825 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

26,7 %




Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

LILLESTRZM ARKITEKTER AS
Torvgata 6
2000 LILLESTR@ZM

Dato: 28.01.2020

Deres ref.: Var ref.: 201614945-42 Saksbeh.: Ole Marius Manskow Lgken Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: LORENVEIEN 52 - 54 Eiendom:  124/284/0/0

Tiltakshaver: LORENVANGEN UTVIKLING AS  Adresse:  Postboks 507 Skayen, 0214 OSLO
Soker: LILLESTR@M ARKITEKTER AS Adresse:  Torvgata 6, 2000 LILLESTR@ZM
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Oppfaering

Ferdigattest - Larenveien 52 - 54

Plan- og bygningsetaten godkjenner seknaden om ferdigattest for oppfering av boligblokk
med nzring - hus 4, mottatt 18.11.2019.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilherende forskrifter er oppfylt. Pa dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Om naringslokalet mot Larenveien

Plan- og bygningsetaten sier det samme om dette neringslokalet mot Lerenveien som om
naringslokalene 1 hus 1-3 i ferdigattesten 12.11.2019 til Lerenveien 56-66 i sak 201515852.

Denne innevarende ferdigattesten for hus 4 omfatter naeringsarealet mot Lerenveien, ferdigstilt
som uinnredet ralokale. Ansvarlig seker oppgir felgende:

«Hus 4 inneholder et avsatt areal for neringslokale pé gateplan. Dette er ferdigstilt som et
uinnredet ralokale, slik det er godkjent. Det er brannsikret med grunnsprinkling og
brannslokkingsutstyr. Grunnvarme/frostsikring og avlasning er ferdigstilt. Neeringsarealet er
ferdigstilt med sikringsskap, tilkoblingspunkt for fjernvarme, oppstikkende punkter for avlgp, samt
mulighet for tilkobling av vann og ventilasjon.

Det foreligger tilstrekkelig FDV dokumentasjon for disse byggeproduktenes egenskaper, som er
lastet opp til naeringseierens digitale perm i Curotech web. Endring av bruk fra avsatt areal til
naringsinnredning vil sekes i regi av naringseier i egen byggesak.»

Den ansvarlige sekeren i seknaden om bruksendring av naringslokalet er ansvarlig for & innhente
samtykke fra Arbeidstilsynet.

www.oslo.kommune.no/pbe Postadresse: Besgksadresse: Sentralbord, tlf: 2180 21 80
postmottak@pbe.oslo.kommune.no  Boks 364 Sentrum Vahls gate 1 Kundesenteret, tif: 23491000

0102 Oslo 0187 Oslo Bankgiro: 1315.01.01357
www.byplanoslo.no Org.nr.: NO 971 040 823 MVA




Saksnr: 201614945-42 Side 2 av3

Godkjente tegninger og kart

Ved en inkurie ble tegningen i fet skrift 1 tabellen under ikke godkjent i forbindelse med
rammetillatelsen, og er sendt inn som «som bygget»-tegninger i forbindelse med seknad om
ferdigattest.

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201614945

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Reguleringsplan 1/33
Avkjerselsplan C02 30.09.2016 |(1/34
Plan kjeller E-1 03.10.2016 |1/35
Snitt E-2 03.10.2016 1/36
Plan 1. etasje E-3 03.10.2016 (1/37
Plan 2. etasje E-4 03.10.2016 |1/38
Plan 7. etasje E-5 03.10.2016 |1/39
Fasader E-6 03.10.2016 1/40
[Mlustrasjon fra ser E-7 03.10.2016 (1/41
[Mlustrasjon fra vest E-8 03.10.2016 (1/42
Helhetsplan E-9 30.09.2016 (1/43
Gérdsrom 3 LA 103 30.09.2016 1/44
Gardsrom 3 - snitt LA 231 30.09.2016 |1/45
Prinsippsnitt - oppbygging LA 601 30.09.2016 |1/46
Plan 3. etasje E-4-3 22.12.2016 (12/2
Plan 4. etasje E-4-4 22.12.2016 12/3
Plan 5. etasje E-4-5 22.12.2016 12/4
Plan 6. etasje E-4-6 22.12.2016 [12/5
Plan tak E-11 18.11.2019 40/8

Sluttrapport for avfallshandtering

Sluttrapport for avfallshdndtering er behandlet og kravene til avfallshandtering i byggteknisk
forskrift (jf. TEK17 § 9-8 og 9-9) er oppfylt.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig a klage pa vedtaket. Fristen for & klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Se
vére nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/



https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/

Saksnr: 201614945-42 Side3av3

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for omradeutvikling
Omradeutvikling byggesak

Ole Marius Manskow Leken - saksbehandler
Fredrik Lokting Hasselberg - for prosjektleder Ase Munthe Sandvik

Kopi til:
LORENVANGEN UTVIKLING AS, Postboks 507 Skeyen, 0214 OSLO
ALPHA ARKITEKTER AS, Postboks 340, 4804 ARENDAL
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som haydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
fosta s .
© RegmeerSkart Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
Q'ﬁga OS[O bebyggelse ut fra terrenghaydene slik de var da
— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). | tillegg finnes det | reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
Dato: 15.07.2025 regulering i vertikalniva 3 reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
' ) o - Gjeldende kommunedelplaner: KDP-15, KDP-17 Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.
Bruker: FME — Det er ikke registrert naturmangfold innenfor kartutsnittet. - _
Malestokk 1:1000 — Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til Se tegnforklaring pa eget ark
Ekvidistanse 1m byggesak.
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32 PlottID/Best.nr: 145749/ 86515668 Deres ref.: 63976/
Hoydereferanser Adresse: LGRENVEIEN 54C ANMO@MSEMERA
- Reguleringsplan: Se reg.best. Kommentar:

- Bakgrunnskart: NN2000
Originalformat: A3 Gnr/Bnr: 124/284
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

600500
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

o

Oslo

Dato: 15.07.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 3 (dvs. over bakkeniva). | tillegg finnes

det regulering i vertikalniva 2

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-15, KDP-17
— Det er ikke registrert naturmangfold innenfor kartutsnittet.
— Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til

byggesak.

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

PlottID/Best.nr: 145749/ 86515668

Adresse: LORENVEIEN 54C

Deres ref.: 63976/
ANMO@MSEMERA

Gnr/Bnr: 124/284

Kommentar:

Se tegnforklaring pa eget ark

6645100

6645000

6644900



TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

74 - Felles gardsplass

130 - Kontor m.tilh.anlegg

140 - Bolig/forr./kontor

150 - Industri m.tilh.anlegg

160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg
310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
312 - Fortau

1110 - Boligbebyggelse

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal
1801 - Bolig/forretning

1900 - Angitt bebyggelse/anlegg kombinert med andre hovedformal
2010 - Veg

2011 - Kjgreveg

2012 - Fortau

2013 - Torg

2015 - Gang-/sykkelveg

2016 - Gangveg/gangareal/gagate

2017 - Sykkelveg/-felt

2019 - Annen veggrunn - grgntareal

2021 - Trasé for jernbane

2082 - Parkeringsplasser

3050 - Park

RpBestemmelseOmrade

RpBestemmelseGrense

RpAngittHensynSone

RpAngittHensynGrense

RpSikringSone

RpSikringGrense

312 - Fortau
913 - Formalavgrensning
930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Forelgpig plan
Plangrense (gammel lov)
Plangrense (ny lov)

RpRegulertHgyde

Byggegrense
Bygningens avgrensing i beb. plan

Byggegrense

Byggelinje
————— Bebyggelse som forutsettes fjernet
Regulert stoyskjerm

Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

T Inn-/utkjering
- Avkjgrsel
é)‘ Eksisterende tre som skal bevares
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Oslo

Dato: 15.07.2025

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottID/Best.nr: 145749/86515668

Deres ref.: 63976/ ANMO@MSEMERA
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

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

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

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.
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Tegnforklaring - kommuneplan

mmmms == Fjernveg (tunnel)

— [-jcrnveg

mmmm = Markagrense

===m=== Plgngrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

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

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|———— Jernbane, eksisterende

—— = Turvei

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

@  T-banestasjon (ikke juridisk)

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

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

8 Spredt boligbebyggelse
r E N BN . .

1 1 Bestemmelsesgrense

----- Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende

Bebyggelse og anlegg, fremtidig

Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

- Kollektivknutepunkt, fremtidig

Grennstruktur, eksisterende

Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende

Spredt boligbebyggelse, fremtidig

Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Farled

Smabathavn, eksisterende

- Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)
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Detaljregulering med reguleringsbestemmelser for Lorenvangen 19-21 og Lorenveien 54,
Loren, som omreguleres fra industri til: -Omrade for bebyggelse og anlegg - boligbebyggelse.
-Kombinert bebyggelse og anleggsformal - bolig/forretning/annen offentlig eller privat tjen-
esteyting (kultur)/bevertning. -Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur - fortau. -gang-

[sykkelvei.

Vedtaksdato: 05.06.2013

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 200901755
Lovverk: PBL 2008

Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: 200901755

Dokumentet bestar av 4 side(r) inkludert denne.

Besoksadresse:

Plan- og bygningsetaten Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune \F{?)ch%i;cs:e,- 0187 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Boks 364 Seﬁtrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 0102 Oslo Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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S-4732

OSLO KOMMUNE

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR LORENVANGEN 19 — 21 OG LORENVEIEN 54 Gnr. 124 bnr. 75,
76, 77,94 og 95

§ 1 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense pa plankart merket OP2-200901755-1 datert 20.01.2012,
revidert 24.09.2012.

§ 2 Reguleringsformal
Omradet reguleres til:
- Bebyggelse og anlegg — boligbebyggelse
- Bebyggelse og anlegg — bolig / forretning / annen offentlig eller privat
tjenesteyting (kultur) / bevertning
- Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur — fortau
— gang-/ sykkelveg

§ 3 Omrade for bebyggelse og anlegg

3.1 Utnyttelse

Innen planomrédet kan det oppfares bebyggelse med maksimum 45 500 m? BRA, fordelt slik:

- Felt BB1 maksimum 18 600 m?

- Felt BB2 maksimum 24 900 m” bolig

- Felt BB2 maksimum 2 000 m? forretning / annen offentlig eller privat tienesteyting (kultur) / bevertning. Arealer
under bakken der avstand mellom himling og gjennomsnittelig planert terreng rundt bygning er mindre enn 0,5
meter, skal ikke regnes med i BRA.

3.2 Plassering

Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser og i byggelinjer som angitt p& plankartet.

Underjordisk garasjeanlegg skal plasseres innenfor bestemmelsesgrense som vist pa plankartet.

Balkonger tillates trukket inntil 2,5 meter ut over byggegrenser, men ikke utover byggelinjer mot Lgrenveien.
Mot Lagrenveien skal gavlene i lamellblokkenes hovedvolum ligge i byggelinjen, men gvrige bygningsdeler mot
veien tillates tilbaketrukket med inntil 2,5 meter. Utenfor regulerte byggegrenser tillates boder for sykler,
barnevogner, lekeapparater og lignende, begrenset til 15 m® pr. bod. Boder tillates ikke plassert utenfor
byggelinje/ byggegrense mot vei.

Forretninger, bevertning og annen offentlig eller privat tjienesteyting (kultur) tillates bare etablert i 1.etasje mot
Lagrenveien, med innganger fra veien.

3.3 Hayder

Bebyggelsens hgyder er angitt med maksimale kotehgyder pa plankartet.

Ngdvendige tekniske installasjoner, heis og trappehus kan tillates oppfart inntil 3 meter over angitt hgyde.
Oppbygg for tekniske installasjoner skal trekkes minimum 3 meter inn fra gesims.

3.4 Utforming

Takene skal vurderes som en del av byens taklandskap og veere en del av bebyggelsens samlede
arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygginger skal tekniske anlegg som heisoppbygg ventilasjonsanlegg
m.m. integreres i den arkitektoniske utformingen.

Mot Lagrenveien skal bebyggelse med fasade i byggelinje trekkes ned til gateniva. Mellom bebyggelsen mot
fortauet kan sokkeletasje, som skal skjule p-anlegg, veere tilbaketrukket.

3.5 Leiligheter og bokvalitet

Omradet skal ha fglgende leilighetssammensetning med utgangspunkt i bystyrets vedtatte norm:

- Maksimum 20 % p& 40 — 50 m?

- Minimum 30 % p& 50 — 75 m”

- Minimum 50 % p& over 80 m?

eller fglge den til enhver tid gjeldende leilighetsnorm.

Leilighetene mot stgyutsatt side skal veere gjennomgaende.

Det tillates ingen ensidig orienterte leiligheter mot nord og nordgst.

Svalganger mot gate tillates ikke.

3.6 Utearealer
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Utearealene, som ikke tillates benyttet til atkomst eller parkering, skal opparbeides som oppholdsarealer og
arealer med vegetasjon. Uteoppholdsarealer skal utgjgre minimum 25 % av boligenes bruksareal. Arealene
skal ha mulighet for sol og vaere egnet for lek og opphold. Som uteoppholdsareal kan regnes areal pa terreng,
pa lokk og pa eventuelle takterrasser. Balkonger med tilfredsstillende stayforhold kan medregnes i
uteoppholdsareal. Minimum 75 % av utearealet skal veere pa terreng, og av dette skal minimum 60 % ha
mulighet for sol 1. mai kl. 15. Eksisterende traer innen omradet skal i starst mulig grad bevares.

3.7 Atkomst og parkering

Omradet skal ha bilatkomst som vist med piler p& plankartet.

Det skal innpasses parkering for bebyggelsen i henhold til gjeldende parkeringsnorm.

Inntil 15 bilplasser tillates etablert pa terreng, det gvrige skal ordnes i underjordiske anlegg.
Minimum 5 % av plassene skal etableres for personer med nedsatt funksjonsevne.

§ 4 Samferdselsanlegg

Fortau og gang- og sykkelvei skal veere offentlig. Fortau opparbeides i 3 meter bredde langs Lgrenveien og
fortauet skal veere gjennomgaende forbi avkjarsel til parkeringsanlegg.

Gang-/sykkelvei skal opparbeides i 5 meter bredde, inklusive sideareal for sngopplag.

Det kan etableres forstgtningsmur mot nabotomten i gst i maksimum 2 meter hgyde.

Underjordisk parkeringsanlegg tillates etablert under regulert gang-/ sykkelvei.

§ 5 Utomhusplan
Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det innsendes detaljert utomhusplan i malestokk M 1:200 for
den ubebygde del av tomten. Utomhusplanen skal redegjgre for:

- Eksisterende og fremtidig terreng

- Vegetasjon, arealer for lek og opphold, gangveier, sykkelparkering, bilparkering og uteboder
- Tykkelse pa vekstlag og betingelser for beplantning

- Tilgjengelighet for personer med nedsatt funksjonsevne

- Kjgrbar atkomst for utrykningskjaretgy

- Handtering av avfalll

Planen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. Utomhusarealene skal opparbeides i henhold til
godkjent utomhusplan samtidig med en etappevis oppfaring av bebyggelsen og veere ferdigstilt far det kan gis
midlertidig brukstillatelse. En etappevis utbygging ma komme klart frem av utomhusplanen.

§ 6 Overvannshandtering

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket. Det skal
redegjares for behandling av alt overvann, bade takvann, overflatevann og drensvann ved sgknad om
rammetillatelse.

8 7 Stay

Stayforholdene skal sikres i henhold til Miljgverndepartementets rundskriv T-1442/2012 eller senere vedtatte
forskrifter, retningslinjer eller vedtekter som erstatter nagjeldende skriv.

Leiligheter mot stayutsatt side skal veere gjennomgaende og minst ett oppholdsrom skal vende mot stille side.
Eventuelle tiltak mot stoy skal veere ferdigstilt for det gis midlertidig brukstillatelse.

8§ 8 Fjernvarme

Byggverk som oppfgres innenfor de omrader i Oslo som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven, skal
tilknyttes fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme skal legges til
grunn. Tiltakshaver kan anvende alternative energikilder dersom det dokumenteres at bruk av disse
energimessig og miljgmessig er minst likeverdig med fiernvarme.

8 9 Rekkefglgebestemmelse
Far det gis midlertidig brukstillatelse for mer enn 140 leiligheter innenfor planomradet, skal det vaere etablert ny
barnehage med minimum 4 avdelinger.

Far det gis midlertidig brukstillatelse for bebyggelsen langs Larenveien, skal fortau som vist i planen veere
opparbeidet eller sikret opparbeidet.

Far det gis midlertidig brukstillatelse for garasjeanlegg under planomradet, skal offentlig gang-/ sykkelveg som
vist i planen veere ferdig opparbeidet over det garasjeanlegget brukstillatelsen gjelder.
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Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble

egengodkjent ved bystyrets vedtak av 05.06.2013 sak ~ 179.

Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 17.06.2013

Kjersti Simonnaes, bem.

S-4732
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Deres ref.: 8645055 Var ref.: 0719-1-2010 Dato: 18.07.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: Plommehagen Borettslag
Organisasjonsnr: 823013582

Andelseier: Svestad, Margrethe Bge
Medeier:

Leilighetsnummer: 2010

Adresse: Larenveien 54 C, 0585 OSLO
Andelsnummer: 12

Gnr. 124

Bnr. 284

Borettsinnskudd: Kr. 1 440 000,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Ja

Tilknyttet Borettslag: Ja

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: TRYG FORSIKRING - polisenummer 7174827.

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

Sikringsordning: GBF

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.

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

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

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

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

Garasje fglger leiligheten: Ja. Det fremkommer av vedtektene hvilke andeler som er tilknyttet de ulike plassene.
Garasjeleie belastes etter gjeldende satser Bod fglger leiligheten: Ja Ansvarlig for nakkel/skiltbestilling: Styret. Bestilling
sendes plommehagen@styrerommet.no. Eiendomsskatt: Enkelte leiligheter er ilagt eiendomsskatt. Eiendomsskatt
kreves inn via felleskostnader i manedene: mai, juni, september og november. Felleskostnadene gker med 10% fra
01.02.2025 Boligselskapet har avtale med EcoGuard om manedlig energiavregning. Kostnader knyttet til oppvarming
og varmtvannfaktureres manedlig via felleskostnadene og vil varierer etter forbruk. Merk at disse kostnadene ikke
fremkommer av de totale felleskostnadene. For informasjon om antatt forbruk og kostnad ta kontakt med selger. Du
som beboer kan logge deg inn hos EcoGuard og hente ut informasjon om ditt forbruk. Eierseksjonssameie:
Borettslaget utgjer samleseksjon bolig 1 i Lerenveien 52-54 eierseksjonssameie Garasjesameie: Borettslaget er
sameiepart i Larenveien garasjesameie Utomhussameie: Borettslaget er sameiepart i Gartnerkvartalet utomhussameie
IN-ordning: IN-I&n med hovedforfall 30.01. og 30.07., 40 ars Igpetid hvorav 5 ars avdragsfrihet. Medforsikret i polisen til
Lerenveien 52-54 eierseksjonssameie, polisenr. 7174827. Reklamasjoner mé& meldes skriflig i Boligbasen. Ved
eierskifte av leilighet med garasjeplass, ma eierskiftemelding ogsa sendes til lorenveiengarasje@styrerommet.no.
Megler ma informere om navn pa ny eier, kontaktinformasjon (e-post + mobil), leilighetsnummer og overtakelsesdato.



Selskapets totale Ian og vilkar:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98207821551
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,18%

Restsaldo 134 719 855,00
Innfrielsesdato: 30.11.2059

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

Vi gjer oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye 1an som ikke er iverksatt pr dags dato.
Gkonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 14 089,00,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Lan nr: 9820782155; IN I&n 1 - Akonto renter 8 947,49 fra 01.08.2025
Lan nr: 9820782155; IN I&n 1 - Akonto avdrag 1 968,16 fra 01.08.2025
Kapitalkostnader 11 152,00
Felleskostnader 2 937,00

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

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

Innberetningspliktige inntekter: 227,-
Fradragsberettigede kostnader: 117 797 -
Annen formue: 5735,-
Gjeld: 2158 172,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98207821551
Restsaldo: 2 147 398,74
Kapitalkostnader: 10 907,21

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 2 147 398,74,-, pr. dags dato.

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

Kapitalkostnader:

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene (renter og
avdrag) viser hvor mye det koster a betjene 1an for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader
og lanekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering
eller andre arsaker.

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

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

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

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

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale 1an og vilkar". Vaer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner & kreve inn et hayere 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 Anders Nicolai Aaby
Traetteberg pr. e-post: anders.nicolai.traetteberg@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 ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid fgr salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfagrer 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 forkjagpsrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22.
Forkjgpsrett for OBOS medlemmer:

Melding om avklaring av forkjepsrett 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, fedselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd, og eventuelle andre
vilkar som overtakelse og betalingstid. | tillegg ma det oppgis eventuelle saerlige forhold knyttet til boligens tilstand,
eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjgpekontrakten skal sendes OBOS s& snart den foreligger. Sgknad om
styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Knut Braathen, e-post: braathen.knut@gmail.com

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 forkjgpsrett 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 veere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og @nsker du & reservere deg, ma du gjere dette pr eieforhold.

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

Priser og gebyrer p.t.:

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

Det kreves medlemskap i OBOS for & 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 vaere 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
overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

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. Forkjgp 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 utlgpt 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

Forkjgpsrett 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 3 gjgre forkjgpsrett 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 forkjgpsretten, samt
informere interessenter om disse.

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

o Salgsansvarlig er ansvarlig for kontrakt og besgrger tinglysning og oppgjgr (enten selv, eller ved 3
kontakt oppgj@rsfunksjon).

o Fristen medlemmene har for 3 melde interesse for a kunne benytte forkjgp (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 3 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 forkjgpsretten (parallelt eller pa forhand):

e OBOS avdeling Forkjgp 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 forkjgpsrett
benyttes. Hvis den forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhandsvarselet som faller
bort, dersom det benyttes forkjgp, mens tidligere gebyr ma betales.

e Melding til OBOS om a 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
Ippe f@r meldingen er mottatt av Avdeling Forkjgp.

e Sasnart bud er akseptert ma salgsansvarlig sende solgtmelding til Avdeling Forkjgp med pris,
akseptdato, navn, fgdselsnummer 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 forhandsvarsel koster pt kr 1500,- (hvis
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OBOS mottar nytt forhandsvarsel innen et ar etter de mottok fgrste forhandsvarsel. Etter dette
palgper nytt fullt gebyr).

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

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

o 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 veert annonsert pa finn.no bes det ogsa om
at finn-kode oppgis. | tillegg ma 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 ma
inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

Styregodkjenning

Megler er ansvarlig for a 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
spknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt pa forkjgp sender ogsa Avdeling Forkjgp sgknaden om
godkjenning til styret.

Borettslaget har en frist pd 20 dager fra sgknaden kom frem til laget. Kjgper har ikke rett til 3 ta

boligen i bruk fgr spknaden er godkjent, ref. lovom brl § 4-5.

Vilkar for medlemmers bruk av forkjgpsrett

e 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 forkjgp
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 Forkj@p, e-postadresse forkjop@obos.no godkjennes som rett
adressat.

e Det er ikke bindende a melde forkjgp.

e Maedlemskapet i OBOS ma veere betalt innen meldefristen.

e Eventuell overfgring av medlemskap ma vaere gjiennomfgrt og betalt innen meldefristen.

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

e Den som far tilslaget pa boligen i budrunden behgver ikke a ha sendt melding til OBOS innen
meldefristen, men for a kunne gjgre nytte av ansienniteten sin ma imidlertid fgrste bud veere lagt
inn hos salgsansvarlig for meldefristen. @vrige medlemmer som vil benytte forkjgpsrett ma ha
sendt inn skriftlig melding til OBOS Avdeling Forkjgp innen fristen. Alle medlemmer bgr oppfordres
til 8 melde seg til OBOS.

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

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

o Interessenter ma selv avgjgre 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 forkjgp)
(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 forkjgp betales det gebyr for a benytte forkjgp, 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 forkjgp.

Salgsansvarlig krever inn gebyrer til OBOS. Alle vare gebyrer faktureres.
Viktig om forhandsvarsel: Gebyr for forhandsvarsling av forkjgpsrett palgper ved innsending av

forhandsvarsel til Avd. Forkjgp. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 90 dager, dersom boligen
fortsatt er usolgt.

Dersom du har spgrsmal om vare rutiner ta gjerne kontakt med en av vare
konsulenter i OBOS, Avdeling Forkjgp, tif 22865500.



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 Forkjgp som handterer forkjgpsretten for andelseierne i
borettslaget og forkjgpsberettigede OBOS-medlemmer.

Dersom forkjgpsretten blir benyttet vil det komme ny melding om den nye kjgperen fra OBOS
Avdeling Forkjgp. Dersom borettslaget ikke finner a 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 naveerende adresse:

Kjgpers e-postadresse:

Husstanden bestar av ant. personer:

Husdyr: Kjoretay:

Avtalt overtakelsesdato:

Telefonnummer kjaper:

Svar pa sgknaden returneres til
oppdragsansvarlig pa adresse:

Oppdragsansvarlig e-post:

Med vennlig hilsen

Kjgper(e) godkjennes av borettslagets styre.

Sted: , den / 20

Borettslagets stempel og underskrift



Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling



Velkommen til arsmgte i PLOMMEHAGEN BORETTSLAG

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

Dato for arsmgtet:
6. mai 2025 kl. 18:00, Molto Trattoria, @kern Portal.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?

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

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

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

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

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Valg av tillitsvalgte

8. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

9. Endring av husordensreglene

Med vennlig hilsen,
Styret i PLOMMEHAGEN BORETTSLAG
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Sak1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Knut Braathen er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

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

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

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

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

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital

Vedlegg
1. Arsregnskap 2024 med arsrapport.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 130 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til 130 000

Sak7
Valg av tillitsvalgte

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

* Knut Braathen

Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar
Kandidater velges i matet

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

Sak 8
Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar.
Innstilling
Styrets innstiller pa at styreleder velges til delegat og at et av styremedlemmen stiller som varamedlem.

Roller og kandidater

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

Valg av 1 varadelegat \Velges for 1 ar
Kandidater velges i matet

Sak 9
Endring av husordensreglene

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Husordensreglenes § 6 foreslas endret ved at falgende setning legges til det eksisterende punktet i
husordensreglene.

« Ved brudd pa avfallshandteringsreglene inkludert hensetting av sgppel i fellesomrader eller ved
sgppelcontainere skal beboer fgrst motta en skriftlig advarsel. Fra 2. gangs advarsel om hensetting av sgppel
vil borettslaget bestille ekstra sgppelhenting, og alle kostnader knyttet til fierning av sgppelet vil bli belastet
ansvarlig beboer".

Denne endringen er ogsa tatt inn i vedtektene til de gvrige husene i Gartnerkvartalet.

Styrets innstilling

Husordensreglenes §6 endres iht til styrets forslag

S5av27



Forslag til vedtak

Husordensreglenes §6 endres iht til styrets forslag

6av27



ARSRAPPORT FOR 2024

Tillitsvalgte
Siden forrige ordineere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte veert:

Styret

Leder Knut Braathen Larenveien 54 B
Styremedlem Lars Granli Jokstad Lgrenveien 54 C
Styremedlem Karen Setnes Lgrenveien 54 C

Delegert til generalforsamlingen i OBOS
Delegert

Knut Braathen Lorenveien 54 B

Varadelegert

Valgkomiteen
Heidi Fjermeros Lgrenveien 54 B

Generelle opplysninger om Plommehagen Borettslag

Borettslaget bestar av 65 andelsleiligheter.

Plommehagen Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med
organisasjonsnummer 823013582, og ligger i bydel Grunerlgkka i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
124 284

Farste innflytting skjedde i 2019. Tomten ble kjgpti 2019.

Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne bruksrett til egen
bolig i foretakets eiendom (borett), og & drive virksomhet som stari sammenheng med
dette.

Plommehagen Borettslag har ingen ansatte.

Forretningsfgrsel og revisjon

Forretningsfarselen er utfgrt av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Hani Al Saidy.

Borettslagets revisor er PricewaterhouseCoopers AS.
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KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2024

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat. Informasjon om borettslagets forventede gkonomiske
utvikling er omtalt i arsrapportens punkt om budsjett for 2025.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2024 er satt opp under
denne forutsetning.

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

Inntekter
Driftsinntektene for 2024 var pa til sammen kr 11 181 096.

Kostnader
Driftskostnadene for 2024 var pa til sammen kr 3 138 258.

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

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN)

| lgpet av 2024 ble det foretatt innbetalinger pa IN-ordningen. Innbetalingene ble brukt til
a nedbetale den enkeltes andel av borettslagets fellesgjeld.

Innbetalt andel fellesgjeld fra eiere gker arsresultatet, men gker ikke disponible midler.
Se oversikt over disponible midler.

Disponible midler

Borettslagets disponible midler (omlgpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser
borettslagets likviditet. De disponible midlene bar til enhver tid veere positive, som en
del av forutsetningene for videre drift.
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2025
Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2025.
Tallene ervisti kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Storre vedlikehold
| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 304 000 til ordineer drift og vedlikehold.

Kommunale avgifter i Oslo kommune
Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en gkning pa 4 % for
renovasjon og 18 % for vann- og avlgp. Eiendomsskatten fglger egne satser.

Energikostnader

Vi forventer at energiprisene vil holde seg hgye ogsa i 2025, men antar at strgmstgtten
viderefagres og at mange har fatt et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing.
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge pa omtrent samme kostnadsniva som i
2024.

Forsikring

Plommehagen Borettslag sin kostnad til forsikring dekkes gjennom Felleskostnader som
betales til Larenveien 52-54 Eierseksjonssameie. Det er her lagt til grunn en gkning pa
20%.

Lan

Plommehagen Borettslag har lan i OBOS Banken. Lanet er tilknyttet avtale om individuell
nedbetaling av fellesgjeld (IN). For opplysninger om opprinnelig ldnebelap og restsaldo
henvises til note i regnskapet.

Forretningsfgrerhonorar og medlemskontingent
Forretningsfarerhonoraret for 2025 er budsjettert til kr. 101 000,-
Medlemskontingenten til OBOS er kr 200 pr. andelsleilighet for 2025.

Felleskostnader

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

Budsjettet er basert pa en gkning av felleskostnader pa 10% for 2025. Felleskostnadene
ble gkt fra og med februar 2025.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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Til generalforsamlingen i Plommehagen Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Plommehagen 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

e 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 gjennomfert 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 gvrig 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 arsregnskapet 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 ogsé ansvarlig for slik intern
kontroll som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et rsregnskap 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

Vedlegjatsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske drgyisorforening og autorisert xegnskapsfareiselskan arsrapport.pdf
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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
for &rsregnskapet sé lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

Oslo, 10. april 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2
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PLOMMEHAGEN BORETTSLAG
ORG.NR. 823 013 582, KUNDENR. 719

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fgres og presenteres. I tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon.
Dette innebaerer 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. 139 441 190 313
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 24 374 843 3 284 315
Fradrag for avdrag pa langs. lan 16 -119 216 0
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 16 -24 590 000 -3 390 000
Innsk. gremerk. bankkto -2 968 -2 119
Reduksjon egenkapital i fellesanlegg 648 228 56 932
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 310 887 -50 872
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 450 329 139 441

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:

Omlgpsmidler 502 468 956 530
Kortsiktig gjeld -52 140 -817 089
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 450 328 139 441
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PLOMMEHAGEN BORETTSLAG
ORG.NR. 823 013 582, KUNDENR. 719

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap  Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 8 360 622 7 442 792 8 769 576 8 769 576
Innkrevde
felleskostnader 2 2 744 060 2571881 2 663 000 2 935 000
Andre inntekter 3 76 414 0 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 11181096 10014673 11432576 11704576
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -18 330 -20 163 -18 330 -18 000
Styrehonorar 5 -130 000 -143 000 -130 000 -130 000
Revisjonshonorar 6 -8 875 -8 875 -8 000 -8 000
Forretningsfarerhonorar -95 715 -90 895 -96 000 -101 000
Konsulenthonorar 7 -3638 -12 465 -10 000 -10 000
Kontingenter -13 000 -13 000 -13 000 -13 000
Drift og vedlikehold 8 -365 365 -301 431 -300 002 -304 000
Forsikringer 0 -6 766 0 0
Kommunale avgifter 9 -282 151 -310 846 -204 000 -210 880
Kostnader sameie 19 2079320 -1491462 -1440000 -1728000
TV-anlegg/bredband -116 220 -232 417 -10 000 -10 000
Andre driftskostnader 10 -25 644 -39 847 -63 000 -65 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -3138258 -2671167 -2292332 -2597 880
DRIFTSRESULTAT F@R IN: 8 042 838 7 343 506 9 140 244 9 106 696
Innbetalt andel fellesgjeld 24 590 000 3 390 000 0 0
DRIFTSRESULTAT 32632838 10 733 506 9140 244 9 106 696
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 18 472 9 267 0 0
Finanskostnader 12 -8276 467 -7458458 -8770000 -7 638 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -8257995 -7449191 -8770000 -7638 000
ARSRESULTAT 24 374 843 3284 315 370 244 1468 696
Overfgringer:
Til opptjent egenkapital 24 374 843 0
Til annen egenkapital 0 3284 315
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PLOMMEHAGEN BORETTSLAG

ORG.NR. 823 013 582, KUNDENR. 719

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 264 450 000 264 450 000
Tomt 91 000 000 91 000 000
Andel egenkapital i fellesanlegg 0 605 829
Miljgbankkonto, gremerket 16 847 100 028
SUM ANLEGGSMIDLER 355 466 847 356 155 857
OML@PSMIDLER
Kundefordringer 333834 157 104
Forskuddsbetalte kostnader 29 055 29 055
Andre kortsiktige fordringer 14 42 082 56 601
Driftskonto OBOS-banken 22 088 713 770
Sparekonto OBOS-banken 75 409 0
SUM OML@PSMIDLER 502 468 956 530
SUM EIENDELER 355969 315 357 112 387
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 65 * 5 000 325 000 325 000
Opptjent egenkapital 15 72602580 48227737
SUM EGENKAPITAL 72927580 48552 737
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 16 140 755 784 165 465 000
Borettsinnskudd 17 142 180 000 142 180 000
Avsetning bomiljgtiltak 18 11412 97 561
Andel egenkapital i fellesanlegg 19 42 400
SUM LANGSIKTIG GJELD 282 989 596 307 742 561
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KORTSIKTIG GJELD

Leverandgrgjeld 9911 48 244
Palgpte renter 41 150 768 845
Energiavregning 20 1079 0
SUM KORTSIKTIG GJELD 52 140 817 089
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 355 969 315 357 112 387
Pantstillelse 21 355 450 000 355 450 000
Garantiansvar 19 321211 18 108

Oslo, 09.04.2025
Styret i Plommehagen Borettslag

Karen
Knut Braathen /s/ Lars Granli Jokstad /s/ Setnes /s/
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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 balansefares til nominelt belap pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomfart vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives

ikke. Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives linezert over driftsmidlenes
gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

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

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD
Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av borettslagets

fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter egenkapitallgsningen.
Egenkapitallgsningen innebaerer at individuelle nedbetalinger fra andelseiernes side inntektfgres i
selskapet det aret nedbetalingen finner sted, og fares via balansen som egenkapital. Individuelle
nedbetalinger fra andelseierne gar direkte videre til borettslagets langiver via en klientkonto, og
pavirker ikke borettslagets likviditet. Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt,
reduksjon i rente- og avdragsdelen av fremtidige felleskostnader. Andelseierne som har nedbetalt
ekstraordinaert, har fatt sikkerhet ved inntrederett i pantobligasjonen som borettslagets langiver
har tinglyst pa eiendommen. Borettslagets beregnede forpliktelse overfor andelseiere som har
nedbetalt, fremgar som egenkapital fra IN, under noten for annen egenkapital.
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NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 2602 812
Eiendomsskatt 78 248
Garasjeleie 63 000
Kapitalkostnader pa IN-lan 8 307 856
Kapitalkostnader regulert pa IN-lan 52 766
Overfgrt til kapitalkostnader -8 360 622
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 2 744 060
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Kompensasjon fasadevask 75 000
Viderefakturerte fakturaer 1414
SUM ANDRE INNTEKTER 76 414
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -18 330
SUM PERSONALKOSTNADER -18 330

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

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5
STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 130 000.

NOTE: 6
REVISIONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 8 875.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -3 638
SUM KONSULENTHONORAR -3 638
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NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -92 168
Drift/vedlikehold elektro -248 826
Miljgtilskudd 100 000
Drift/vedlikehold heisanlegg -40 781
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -83 590
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -365 365

Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av

bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -78 278
Renovasjonsavgift -203 873
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -282 151
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -2 000
Lyspeerer og sikringer -2 000
Renhold ved firmaer -2 300
Andre fremmede tjenester -11 116
Andre kontorkostnader -4 035
Bank- og kortgebyr -2 426
Velferdskostnader -1 767
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -25 644
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 2 506
Renter av sparekonto i OBOS-banken 3377
Andre renteinntekter 12 589
SUM FINANSINNTEKTER 18472
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan OBOS-banken -8 241 406
Renter pa leverandergjeld -2 884
Renter og provisjon pa kassekreditt -10 236
Andre rentekostnader -21 941
SUM FINANSKOSTNADER -8 276 467
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NOTE: 13

BYGNINGER
Kostpris/bokfgrt verdi 2019 264 450 000
SUM BYGNINGER 264 450 000

Tomten ble kjgpt i 2019.
Gnr.124/bnr.284

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfgrt, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 14

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Avregningskonto - IN-lan 42 082
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 42 082
NOTE: 15

ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital 268 845
Egenkapital fra IN tidligere ar 47 805 000
Egenkapital fra IN 2024 24 590 000
Reduksjon EK fra IN -61 265
SUM ANNEN EGENKAPITAL 72 602 580

Egenkapital fra IN er spesifisert for & vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen
skyldes at andelseiere ekstraordinegert har nedbetalt pa sin andel av fellesgjelden.
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres
i samme takt som pantelanet nedbetales.

NOTE: 16

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS-banken

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,35 %. Lgpetiden er 40 ar.

Opprinnelig 2019 -213 270 000
Nedbetalt tidligere, ordinsere avdrag 0
Nedbetalt i ar, ordinzere avdrag 119 216
Nedbetalt tidligere, IN 47 805 000
Nedbetalt i ar, IN 24 590 000
-140 755 784
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -140 755 784
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NOTE: 17
BORETTSINNSKUDD

Opprinnelig 2019 -142 180 000
SUM BORETTSINNSKUDD -142 180 000
NOTE: 18

ANNEN LANGSIKTIG GJELD

Avsetning bomiljgtiltak -11 412
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -11 412
NOTE: 19

GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER/LANGSIKTIG GJELD | FELLESANLEGG
Selskapet eier 4365/ 4546 deler av Lgrenveien 52-54 Eierseksjonsameie (s 0727).

Selskapet har prorataansvar for sin forholdsmessige andel av gjelden i 0727, som
Selskapets andel i 0727 vises som anleggsmidler under posten "andel egenkapital i fellesanlegg".

Selskapets andel av driftskostnadene i 0727 er inntatt i resultatregnskapet under posten
"kostnader sameie". Andelene som er innarbeidet er fra selskapets godkjente arsregnskap for
fioraret. Til orientering vedlegges resultat og balanse fra selskapets godkjente arsregnskap
for fjoraret.

NOTE: 20
ENERGIAVREGNING

KOSTNADER
Uoppgjorte avregninger -1 079
SUM ENERGIAVREGNING -1 079

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.
For a dekke de lgpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbelgp fra hver enkelt.
Pa fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. Pa den maten betaler hver enkelt kun for
sitt eget forbruk.

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokfart i
balansen, og ikke via resultatregnskapet. De pavirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.
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NOTE: 21
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfgrte gjeld er fglgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 142 180 000
Pantelan 140 755 784
Beregnede IN-forpliktelser 72 333735
TOTALT 355 269 519

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

Bygninger 264 450 000
Tomt 91 000 000
TOTALT 355 450 000
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LZRENVEIEN 52 - 54 EIERSEKSJONSSAMEIE
ORG.NR. 921 410 352, KUNDENR. 727

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 1500024 1500024 1500000 1500000
SUM DRIFTSINNTEKTER 1500024 1500024 1500000 1500000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 3 -2 820 -2 820 -2 820 -2 820
Styrehonorar 4 -20 000 -20 000 -20 000 -20 000
Revisjonshonorar 5 -8 656 -8 213 -8 000 -8 000
Forretningsfarerhonorar -70 200 -67 370 -71 000 -74 500
Konsulenthonorar 6 -4 813 -1 320 -10 000 -10 000
Drift og vedlikehold 7 -103 928 -204 472 -180 000 -130 000
Forsikringer -118 118 -105 647 -116 000 -130 000
Kommunale avgifter 8 -393 359 -318 933 -370 000 -476 000
Kostnader sameie 15 -826 409 -595 084 -500 000 -600 000
Energi/fyring 9 -574 512 -163 532 -140 000 -140 000
Andre driftskostnader 10 -42 577 -72 814 -73 000 0
SUM DRIFTSKOSTNADER -2165393 -1560203 -1490820 -1591320
DRIFTSRESULTAT -665 369 -60 179 9180 -91 320
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 13111 4813 0 0
Finanskostnader 12 -22 851 -3 926 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -9 740 887 0 0
ARSRESULTAT -675 109 -59 293 9180 -91 320
Overfgringer:
Fra opptjent egenkapital -630 951 -59 293
Udekket tap -44 158 0
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LZRENVEIEN 52 - 54 EIERSEKSJONSSAMEIE
ORG.NR. 921 410 352, KUNDENR. 727

BALANSE

Note 2023 2022
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Andel egenkapital i
fellesanlegg 15 0 123 918
SUM ANLEGGSMIDLER 0 123 918
OML@PSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 27 114 11 299
Forskuddsbetalte kostnader 28 479 30 593
Andre kortsiktige fordringer 0 7279
Energiavregning 14 6 533 89 917
Driftskonto OBOS-banken 228 246 386 803
SUM OML@PSMIDLER 290 372 525 891
SUM EIENDELER 290 372 649 809
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent
egenkapital 0 630 950
Udekket tap 13 -44 158 0
SUM EGENKAPITAL -44 158 630 950
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Andel egenkapital i
fellesanlegg 15 126 113 0
SUM LANGSIKTIG GJELD 126 113 0
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 0 2 452
Leverandgrgjeld 198 522 16 407
Palgpte kostnader 9 895 0
SUM KORTSIKTIG GJELD 208 417 18 859
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 290 372 649 809
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 15 1229317 1609 768
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Annen informasjon om borettslaget

Styret
Styret har e-post: plommehagen@styrerommet.no.
Du kan ogsa komme i kontakt med styret via Vibbo.no.

Vibbo

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

Forsikring

Borettslagets eiendommer er forsikret i TRYG FORSIKRING med polisenummer
7174827. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig.
Oppstar det skade i leiligheten, skal andelseier sgrge for 8 begrense skadeomfanget
mest mulig og preve a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til
forsikringsavdelingen i OBOS Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller e-post
forsikring@obos.no. Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet,
bestiller om gnskelig handverker for reparasjon og sgrger for at kostnader knyttet til
skaden blir refundert eller betalt av forsikringsselskapet.

Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar.

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

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Borettslaget har lagt til rette for individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN-ordning). Dette
gir andelseier adgang til 4 innbetale sin del av fellesgjelden. Innbetaling forutsetter at
andelseier har inngatt en egen avtale med borettslaget.

Ved henvendelse til OBOS Eiendomsforvaltning via epost oef@obos.no vil andelseier fa
informasjon om avtalens betingelser og priser. Innbetaling kan foretas to ganger pr. ar
ved terminforfall 30.01 og 30.07 pa borettslagets felleslan. Andelseier ma ta kontakt
med OBOS minimum en maned far terminforfall for opprettelse av avtale. Innbetalingen
ma veere kreditert OBOS’ klientkonto senest 10 dager far terminforfall. Dersom fristen
ikke overholdes vil nedbetaling ikke kunne foretas, og belgpet blir returnert andelseier.
Minimumsbelgpet for innbetaling er kr 60 000 pr. gang. Andelseieren vil da fa redusert
sine kapitalutgifter (andel renter og avdrag) som kreves inn sammen med
felleskostnadene.

Garantert betaling av felleskostnader
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Borettslaget har avtale med OBOS Factoring AS om garantert betaling av
felleskostnader. OBOS Factoring AS garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned
og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av
felleskostnader.

Forkjopsrett

Forkjgpsretten er en viktig medlemsfordel i OBOS. For hver enkelt bolig blir det ved salg
fastsatt en egen frist for 8 melde bruk av forkjgpsretten (meldefrist). Medlemmer som vil
benytte forkjgpsrett, kan melde seg direkte via OBOS annonsen pa www.obos.no.

Ved spagrsmal om forkjgpsretten kan du henvende deg til OBOS pa telefon 22865500.
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Deltagelse pa arsmate 2025

Arsmgtet avholdes 6.05.25
Selskapsnummer: 719 Selskapsnavn: PLOMMEHAGEN BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mgte ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen,
kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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D oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé& dette heftet, du kan f&
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.



Vedtekter

for Plommehagen borettslag org nr 823 013 582

vedtatt i stiftelsesmgte 08.04.2019
endret pa ordineert arsmate 23.05.2022

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal/organisering

(1) Plommehagen borettslag er et samvirkeforetak som har til formal & gi
andelseierne bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom (borett) og & drive
virksomhet som star i sammenheng med dette.

(2) Borettslaget eier seksjon 1 i Lgrenveien 52-54 eierseksjonssameie
eierseksjonssameie pa gnr. 124 og bnr. 284 i Oslo kommune, som er en
samleseksjon for borettslagets 65 boliger. | tillegg til boligseksjonen er det etablert en
naeringsseksjon, seksjon 2, i eierseksjonssameiet. Eierseksjonssameiet har egne
vedtekter som regulerer forholdet mellom seksjonene.

(3) Larenveien 52-54 eierseksjonssameie har felles garasjeanlegg pa gnr. 124 bnr
280 sammen med Paerehagen sameie gnr. 124 bnr. 282, Lgrenveien 64/66
eierseksjonssameie gnr. 124 bnr. 281 og Morellhagen sameie gnr. 124 bnr. 283.
Garasjeanlegget er en egen anleggseiendom, og organisert som et tingsrettslig
sameie. Sameiet har egne vedtekter som regulerer bruken av garasjen og forholdet
mellom sameierne.

(4) Larenveien 52-54 eierseksjonssameie har felles grantomrade/utomhusareal pa
gnr. 124 bnr. 75 sammen med Paerehagen sameie gnr. 124 bnr. 282, Lgrenveien
64/66 eierseksjonssameie gnr. 124 bnr. 281, Morellhagen sameie gnr. 124 bnr. 283,
Kirsebeerlunden borettslag gnr. 124 bnr. 294, Solhatt boligsameie gnr. 124 bnr. 296
og Villvin boligsameie 124 bnr 295. Utomhusarealet er organisert som et tingsrettslig
sameie. Bruken av utomhusomradet og forholdet mellom sameierne er regulert i
egne vedtekter.

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

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfarer.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa kroner 5 000,-

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



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

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

(6) En andelseier skal ved forespgarsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets
vedtekter.

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

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

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

(4) 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.

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

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

3. Forkjapsrett

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

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

3-2 Interne forkjgpsberettigede
(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.



Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av farste
andel. Star flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, gar den med lengst
ansiennitet i OBOS foran.
(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjgpsrett, ma overdra hele den
andelen naveerende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om
andelen tilhgrer flere. Overfgring av andel etter at andelseier har benyttet forkjgpsrett
til en ny andel, 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.
Forkjapsrett kan likevel ikke gjgres gjeldende dersom andelen overfgres:

e pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller

e ved opphgr av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst

2 ar, eller de har, har hatt eller venter barn sammen

3-3 Behandlingsregler og frister

(1) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i pkt 3-1 far anledning til &
gjeare forkjgpsretten gjeldende og pa deres vegne gjare retten gjeldende innen fristen
nevnt i pkt 3-3(2), jf borettslagslovens 8§ 4-15 farste ledd.

(2) 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 femten
dager, men ikke mer enn tre maneder, fgr meldingen om at andelen har skiftet eier.

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

(4) Forkjgpsretten skal kunngjgres i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa
bolighbyggelagets nettsider eller pa annen lignende mate.

(5) Borettslagets krav om & 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.

3-4 Rettsovergang til naerstdende

Forkjapsretten kan ikke gjares 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, til
person som har leid boligen i kraft av & veere arbeidstaker hos andelseier eller til
person som har leid den bolig andelen né er knyttet til av borettslaget. Forkjgpsretten
kan heller ikke gjares gjeldende nar andelen overfgres pa skifte etter separasjon eller
skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i
husstandsfellesskapslovens § 3.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

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



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

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

(4) Noen andelseiere i farste etasje disponerer et avgrenset utomhusareal i
tilknytning til boligen. Borettslaget kan foreta justeringer av grensene for hver boligs
utomhusareal nér det foreligger saklig grunn til det. Andelseierne kan ikke etablere
gjerder, tak, skillevegger, markiser eller andre faste innretninger pa sitt utomhusareal
uten styrets forutgadende skriftlig samtykke. Beplantning som overskrider en hgyde pa
120 cm er ikke tillatt uten styrets forutgaende skriftlige samtykke.

Borettslaget, ved styret, har rett til uhindret a ferdes over andelseieres
utomhusarealer for & kunne utfare ngdvendig vedlikehold, tiltak og utbedringer pa

bygget.

(5) Andelseier ma sgke styret ved gnske om & montere/settes opp utelamper,
markiser, utvendige persienner, parabolantenner og liknede pa boligens fasader.
Det er opp til styret & avgjare i hvilken grad dette skal tillates.

(6) Borettslagets parkeringsbehov ivaretas gjennom at det gis bruksrett til
garasjeplass i felles anleggseiendom. Det fremgar av egen liste hvilke andeler som
er tilknyttet de ulike plassene. Listen fglger som vedlegg til vedtektene (Vedlegg 1).
Ajourhold av listen er ikke & anse som vedtektsendringer i punkt 11-1(1) s forstand,
og kan gjagres av styret/forretningsfarer.

Bruksrett til de ovennevnte parkeringsplassene kan kun overfgres/selges sammen
med borettslagsandelen den/de er knyttet til. Plassene er dels finansiert med
borettslagets felleslan, og dels ved innskudd fra de opprinnelige andelseiernes side.
Parkeringsplassene kan leies ut internt i garasjesameiet.

(7) Noen av parkeringsplassene i garasjeanlegget er tilpasset handikappede, og er
derfor noe bredere enn de andre. Andelseiere som disponerer disse plassene (uten
dokumentert behov), ma akseptere Styrets beslutning om & bytte plass dersom en
annen andelseier kan dokumentere at han eller noen i husstanden har behov for
handikapplass. Det er en forutsetning for & kunne gjgre krav p4 HC-plass at
vedkommende disponerer garasjeplass i anlegget. Styret i borettslaget kan fastsette
naermere regler om omfordeling av disse parkeringsplassene. | utgangspunktet er
regelen at den som disponerer den handikapplassen som er neermest den
garasjeplassen som den med behov for handikapplass allerede benytter, ma bytte
med denne. Andelseiere som er berettiget til en HC-plass melder fra til styret og
styret er ansvarlig for tildeling av disse plassene etter venteliste.

(8) Enkelte av parkeringsplassene i garasjeanlegget er tilrettelagt som ladeplasser
for el-bil/ladbar hybridbil. Andelseiere som disponerer parkeringsplasser som er
tilrettelagt for billading, men som ikke selv disponerer el-bil/ladbar hybridbil, kan bytte
plassen med andelseier som disponerer slik bil og har behov for ladeplass. Et bytte
av plass ma meldes styret og forretningsfarer slik at vedlegg 1 kan oppdateres.

De som disponerer el-bil/ladbar hybridbil plass betaler for stramforbruket knyttet til
lading med et fast belgp hver maned fastsatt av styret.

(9) Borettslagets parkeringsplasser, boder og fellesareal kan videoovervakes.
Overvaking skal utfgres i samsvar med det til enhver tid gjeldende regelverk.



(10) Samtlige andeler i borettslaget disponerer en bod hver i anleggseiendommen
under sameiet. Disse bodene kan kun omsettes/selges sammen med
borettslagsandelen de er knyttet til, da boden ivaretar det offentliges krav til bodplass
for andelene. Fordelingen av boder fremgar av vedlagt liste (Vedlegg 1). Ajourhold av
listen er ikke & anse som vedtektsendringer i punkt 11-1 (1) s forstand, og kan gjares
av styret/forretningsfarer.

(11) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk

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

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 farste
ledd 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 veere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, 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.

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

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

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

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

4-3 Bygnhingsmessige arbeider

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

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter
og andre offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som bergrer
bygningens eksterigr — herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner,
markiser mv. - er ikke tillatt uten styrets forutgdende skriftlige samtykke.



5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som
hgrer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som darer og vinduer
innvendig, rar, sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger
med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder
og vasker, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at
lekkasjer unngas. Andelseieren er forpliktet til & gjgre seg kjent med boligens
brukerveiledning (Curotech).

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

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

(4) 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.

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

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

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

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

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

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

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder
ngdvendig utskiftning av termoruter, og ytterdgrer til boligen og reparasjon eller
utskiftning av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk og rar eller ledninger
som er bygd inn i beerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.



(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfare sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfaring
av arbeid skal gjennomfares slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren
eller annen bruker av boligen.

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(1) Farer 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.

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

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som falger av
at andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens §8§ 5-13 og 5-15.

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

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

(2) Felleskostnader fremkommer ved at 50% av kostnadene fordeles likt mellom
andelene, og 50% etter leilighetenes innbyrdes areal (hoveddelens BRA areal,
eksklusive balkonger, terrasser og lignende).

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

(4) Kostnader til andelens forbruk av varme (oppvarming/varmt tappevann), skal
fordeles etter malt forbruk. Andelseier betaler et akontobelgp og dette avregnes.

(5) Kostnader knyttet til drift og vedlikehold av p-plass i garasjekjeller, som f.eks.
garasjeport, renhold av garasjeanlegget, forsikring og lignende fordeles med lik andel
pr. p-plass som disponeres.

(6) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfalging av sgknad om
overlating av bruk betales av den andelseier som har sgkt.

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

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet
For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet



er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfgart.

7. Mislighold, salgspélegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av
boligbyggelaget.

7-3 Fravikelse

Medfagrer andelseierens eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfersel til
alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan
styret kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.
Fravikelse kan tidligst kreves samtidig med palegg om salg.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og to til fire andre
medlemmer med inntil to varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer
velges for ett ar. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

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

8-2 Styrets oppgaver

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

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

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



8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfgrt 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 innebaerer en endring, ma likevel utgjere minst en tredjedel av alle
styremedlemmene.

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

1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten
som etter forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og
vedlikehold,

2. a gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har veert

benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,

salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget

a ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig

forvaltning,

6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget p& mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene.

abkw

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

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

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

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

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

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

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



9-4 Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret
- Godkjenning av arsregnskap
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
- Eventuelt valg av revisor
- Fastsetting av godtgjgrelse til styret
- Valg av delegert med vara til OBOS BBLs generalforsamling
- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgterett

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

9-6 Mgteledelse og protokoll

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

9-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til én stemme pa 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 veere fullmektig for mer enn én andelseier.

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i pkt. 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

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

(3) Ved stemmelikhet avgjares saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

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

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

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfarer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare taushet
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget far
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget
interesse tilsier taushet.
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10-3 Mindretallsvern

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

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

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

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

- vilkar for & veere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet falger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.
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VEDLEGG 1 PLOMMEHAGEN BORETTSLAG

OVERSIKT OVER TILKNYTTEDE GARASJEPLASSER OG SPORTSBODER
ajour pr: 19.03.2020

Leilighet
Leilighetsnr. nr.

Andelsnr.| (OBOS) prosjekt H-nr P-plass Bodnr.
1 1001 4113 HO101 B232
2 1002 4114 H0101 B233
4 1003 4115 H0102 B268
5 1004 4116 H0103 B223
3 1007 4117 HO0101 B222
7 1006 4119 HO0105 127 EL B235
6 1005 4120 H0104 137 B227
9 2003 4211 H0202 126 EL B237
8 2002 4212 H0201 B269
11 2001 4213 H0204 125 EL B229
10 2004 4214 H0203 146 B228
13 2005 4215 H0202 145 B267
14 2006 4216 H0203 B224
12 2010 4217 H0201 B225
17 2009 4218 H0206 B226
16 2008 4219 H0205 B263
15 2007 4220 H0204 B270
19 3003 4311 H0302 124 EL B248
18 3002 4312 HO301 143 B277
21 3001 4313 HO0304 B260
20 3004 4314 HO303 147 B254
23 3005 4315 H0302 148 B258
24 3006 4316 HO0303 B239
22 3010 4317 HO0301 B219
27 3009 4318 HO0306 B238
26 3008 4319 HO305 B249
25 3007 4320 HO0304 B236
29 4003 4411 HO0402 149 B245
28 4002 4412 H0401 B244
31 4001 4413 H0404 150 B250
30 4004 4414 HO0403 151 B253
33 4005 4415 H0402 130 EL B257
34 4006 4416 H0403 B252
32 4010 4417 HO401 B255
37 4009 4418 HO0406 138 B218
36 4008 4419 HO0405 2 B259
35 4007 4420 H0404 139 B256




39 5003 4511 H0502 163 EL B240
38 5002 4512 HO501 43 B246
41 5001 4513 HO504 152 B251
40 5004 4514 HO0503 162 EL B231
43 5005 4515 H0502 140 HC B276
44 5006 4516 HO503 B221
42 5010 4517 HO501 B217
47 5009 4518 HO506 B220
46 5008 4519 HO505 43 EL B262
45 5007 4520 H0504 142 B261
49 6003 4611 H0602 159 EL Plan 1 Bod1
48 6002 4612 HO0601 41 B241
51 6001 4613 H0604 153 HC B242
50 6004 4614 H0603 160 EL B243
53 6005 4615 H0602 141 HC B271
54 6006 4616 H0603 B230
52 6010 4617 HO0601 B247
57 6009 4618 H0606 B234
56 6008 4619 HO0605 B266
55 6007 4620 H0604 161 EL B265
58 7001 4713 HO0701 155 EL Plan 1 Bod2
59 7002 4714 H0702 154 EL Plan 1 Bod3
61 7003 4715 H0702 156 B274
62 7004 4716 HO703 B275
60 7008 4717 HO0701 B273
65 7007 4718 HO706 B264
64 7006 4719 HO705 157 B278
63 7005 4720 HO704 158 B272
Naering 144
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Protokoll til arsmete 2025 for PLOMMEHAGEN BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 823013582
Matet ble avholdt 6. mai kl. 18:00, Molto Trattoria, @kern Portal.

Antall stemmeberettigede som deltok: 12
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 2

Felgende saker ble behandlet pa arsmetet:

1. Valg av mgteleder

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

Forslag til vedtak:
Knut Braathen er valgt.

+~ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

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

+ Vedtatt.

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

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

Forslag til vedtak:
Som fgrer av protokollen ble Heidi Fjermeros foreslatt. Som protokollvitne ble Randi Nesheim

+ Vedtatt.

4. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Megteinnkallingen godkjennes

+~ Vedtatt.
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5. Arsrapport og arsregnskap

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

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

+~ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr 130 000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjerelse settes til 130 000

+~ Vedtatt.

7. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (2 ar)

Falgende ble valgt:
Knut Braathen

Folgende stilte til valg:
Knut Braathen

Styremedlem (2 ar)

Falgende ble valgt:
Dag Myhrene
Ansten Stafberg

Folgende stilte til valg:
Dag Myhrene
Ansten Stafberg

Varamedlem (1 ar)

Falgende ble valgt:
Heidi Fjermeros

Folgende stilte til valg:
Heidi Fjermeros

8. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar.
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Innstilling
Styrets innstiller pa at styreleder velges til delegat og at et av styremedlemmen stiller som varamedlem.

Delegat (1 ar)
Falgende ble valgt:
Knut Brathen

Folgende stilte til valg:
Knut Brathen

Varadelegat (1 ar)

Falgende ble valgt:
Heidi Fjermeros

Folgende stilte til valg:
Heidi Fjermeros

9. Endring av husordensreglene

Husordensreglenes § 6 foreslas endret ved at falgende setning legges til det eksisterende punktet i
husordensreglene.

« Ved brudd pa avfallshandteringsreglene inkludert hensetting av sgppel i fellesomrader eller ved
sgppelcontainere skal beboer fgrst motta en skriftlig advarsel. Fra 2. gangs advarsel om hensetting av sgppel
vil borettslaget bestille ekstra sgppelhenting, og alle kostnader knyttet til flerning av s@ppelet vil bli belastet
ansvarlig beboer".

Denne endringen er ogsa tatt inn i vedtektene til de gvrige husene i Gartnerkvartalet.

Styrets innstilling
Husordensreglenes §6 endres iht til styrets forslag

Forslag til vedtak:
Husordensreglenes §6 endres iht til styrets forslag

s Vedtatt.
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HUSORDENSREGLER FOR
PLOMMEHAGEN BORETTSLAG

VEDTATT | STYREM@TE DEN 16.08.2019, 06.05.2025

Et borettslag utgjar et fellesskap som beboerne hver for seg og sammen har ansvaret for. Et
godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar direkte kontakt med
hverandre og ikke stiller starre krav til andre enn til seg selv. Et godt naboskap kjennetegnes
ved at man faler ansvar for hverandre og at alle bidrar til & lage et godt bomilja.

§ 1 Hensikt
Husordensreglene har til hensikt & skape gode forhold innen borettslaget og mellom naboer,
i tillegg til & verne om eiendommen, anlegg og fellesutstyr, samt & bevare et enhetlig preg i
eiendommen. Vis ngdvendig hensyn overfor de gvrige som bor eller oppholder seg pa
borettslagets eiendom. Et godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar
direkte kontakt med hverandre Et godt naboskap kjennetegnes ved at man fgler ansvar for
hverandre og at alle bidrar til & lage et godt bomiljg.

Andelseier plikter a falge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i
husstanden og andre som gis adgang til boligen. Vesentlige brudd pa husordensreglene er a
anse som mislighold av andelseiers forpliktelser overfor borettslaget. Andelseiers
forpliktelser fglger av borettslagsloven og borettslagets vedtekter. Som vesentlig brudd
regnes blant annet utilbarlig oppfarsel som skaper vesentlig ulempe eller sjenanse for andre.

§2Ro
Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate
veere til skade eller ulempe for andre eiere eller beboere.

Hamring, boring og annet arbeid som skaper stay ma skie til tider der det er til minst mulig
sjenanse for naboene. Pa sgndager og helligdager skal stayende arbeider unngas.

Det skal veere alminnelig ro mellom kl 23.00 og 07.00 alle dager.
Skal det arrangeres selskapelige sammenkomster i boligen bar naboene varsles pa forhand.

Beboerne skal pase at fellesdarer/ytterdgrer er last til enhver tid.
Det er ikke tillatt med rgyking innendgrs i fellesarealene.
8 3. Bruk av balkongene
Lufting og tarking av t@y kan skje pa balkonger og uteplasser sa fremt det ikke er til sjenanse

for naboene.

Det er kun tillatt & benytte el- eller gassgrill pa balkong/terrasse. Gassbeholdere ma
oppbevares forskriftsmessig. Ved grilling ma det tas saerskilt hensyn til naboene.

§ 4 Parkering
Parkering skal skje pa anviste plasser i garasjeeiendommen som borettslaget er deleier i. De
som disponerer garasjeplass ma falge de bestemmelser som blir vedtatt.



§ 5. Rensing av sluk pa terrasse/balkong
For & unnga skade ma den enkelte beboer pase at sluk pa terrasse/balkong holdes fritt for
lgv, is og lignende slik at avlgp virker tilfredsstillende. Dersom det oppstar skade som falge
av manglende rensing av sluk, kan den enkelte beboer matte dekke utbedringskostnadene.

§ 6. Avfallshandtering
Enhver forsgpling av eiendommen herunder fortau, ganger, trapper, fellesareal og
sgppeldeponi er ikke tillatt.

Husholdningsavfall skal kildesorteres etter kommunens anvisning. Avfallsbeholder skal kun
inneholde kildesortert husholdningsavfall i bla, granne og restavfallsposer. Papp, kartong,
papir og gavepapir ma legges i egen papirbeholder. Glass og metallemballasje skal leveres
pa egne returpunkter eller gjenbruksstasjoner utenfor sameiets omrade. Hageavfall, store
gjenstander og byggeavfall skal leveres til kommunens gjenbruksstasjoner.

Det ma ikke settes avfall utenfor sgppelcontainerne. Det ma heller ikke hensettes avfall i
fellesarealene eller utenfor egen inngangsdgr.

Ved brudd pa avfallshandteringsreglene inkludert hensetting av sgppel i fellesomrader eller
ved sgppelcontainere skal beboer farst motta en skriftlig advarsel. Fra 2. gangs advarsel om
hensetting av sgppel vil borettslaget bestille ekstra sgppelhenting, og alle kostnader knyttet
til fierning av sgppelet vil bli belastet ansvarlig beboer.

8§ 7. Arbeider som krever autorisert personell
Arbeider pa bad, vaskerom og kjgkken, som inkluderer rgropplegg, ma kun utfares av
autoriserte firmaer pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter. Uvedkommende
gjenstander skal ikke kastes i vask og WC slik at avlgpsrear tilstoppes. Elektrikerarbeid skal
utfgres av autoriserte firmaer.

§ 8. Fasadeendringer
Arbeider som kan medfare endring av fasade eller flate mot fellesareal, som utskifting av
vinduer og darer (pa eller ut til fellesareal), utvendige lamper pa balkong til den enkelte
bruksenhet, oppsetting og fargevalg av markiser, parabol, endring av utvendige farger etc,
kan bare gjennomfares etter godkjenning fra styret.
Videre kreves styrets godkjennelse for arbeider som bergrer fellesanlegg som vann, avigp
eller elektrisitet dersom arbeidene kan medfare en seerlig risiko for skade eller kan innebaere
en urimelig belastning av fellesarealene.

8 9. Brannforebyggende sikkerhet
Hver enkelt eier plikter & pase at det finnes minst ett brannslukningsapparat/brannslange og
en eller flere raykvarslere i den andelen han eller hun rar over. Det bar veere raykvarsler pa
alle soverom. Eier er ansvarlig for at det utfgres funksjonskontroll pa egne ragykvarslere minst
en gang pr. ar.

§ 10. Orden i fellesomradene
Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende skal ikke hensettes i oppganger,
portrom, plen og lekeomrader. Private gjenstander skal ikke oppbevares i oppganger og
korridorer.

Det ma utvises forsiktighet nar innbo bzeres inn og ut av bygget i forbindelse med flytting.
Andelseierne er ansvarlig for enhver skade som han eller hun pafarer eiendommen.
Beboerne oppfordres til, i egen interesse, a verne om fellesarealene og alle m& medvirke til
at omradet i og rundt eiendommen holdes ryddig og pent.



§ 11. Solskjerming
Det er tillatt & montere solskjerming etter neermere angitte retningslinjer som oppgis ved
henvendelse til borettslagets styre.

§ 12 Dyrehold
Det er tillatt & holde dyr sa lenge dyreholdet ikke er til sienanse for de gvrige beboerne.
Dyrehold tillates kun etter sgknad til styret og undertegning av borettslagets
dyreholdserklegering.

Ved dyrehold gjelder fglgende bestemmelser:
1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angdende dyrehold og

straffebestemmelsene som gjelder for a holde dyr. Hunder skal fares i band innenfor
borettslagets omrade.

N

. Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret matte etterlate pa eiendommen.

w

. Dyr ma holdes borte fra lekeplasser og sandkasser.

4. Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som dyret matte pafagre
person eller eiendom, f. eks. oppskraping av dgrer og karmer, skade pa blomster,
planter, grentanlegg m.v.

5. Kommer det inn skriftlige berettigede klager over at et dyrehold sjenerer naboer gjennom
lukt, brék etc. eller pa annen mate er til ulempe, f. eks. gir allergiske reaksjoner eller
skaper redsel eller angst, kan styret kreve dyret fiernet hvis ikke en minnelig ordning
med klageren kan oppnas. | tvilstilfeller avgir styret etter forhandling med partene
hvorvidt en klage er berettiget.

§13. Brudd pa husordensreglene
Eventuelle klager pa nabo for brudd pa husordensreglene eller pa grunn av andre
sjenerende forhold bgar rettes direkte til naboen selv. Kanskje er vedkommende ikke klar over
forholdet og problemet kan pa den méaten lgses gjennom samtaler partene imellom. Gjentatte
og/eller grove overtredelser av husordensreglene kan rapporteres skriftlig til styret.

8 14 Endring av husordensreglene
Husordensreglene kan endres av borettslagets generalforsamling. Vedtak om endring skjer
med alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Forslag av endring av reglene ma sendes
styret innen den frist som fremgar av borettslagets vedtekter. Generalforsamlingen kan ikke
behandle endringsforslag som ikke er nevnt i innkallingen.



Swknad om dyrehold

Undertegnede ..........coooovviiiiiiininnnn. AdreSSe ....ovvvniiie e sgker herved om
rett til & holde

Erkleering
1. Jeg er kjent med politivedtektene angdende dyrehold og straffebestemmelsene som

gjelder for & holde dyr. Hunder skal fares i band innenfor borettslagets omrade.

2. Jeg forplikter meg til straks a fierne ekskrementer som mitt husdyr matte etterlate pa

eiendommen.

Jeg patar meg a holde dyret borte fra lekeplasser og sandkasser.

Jeg erkleerer meg ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som mitt husdyr matte
pafare person eller eiendom, for eksempel oppskraping av derer og karmer, skader pa
blomster, planter, grantanlegg m.v.

5. Jeg er innforstatt med at dyreholdet vil kunne bli til ulempe eller sjenanse for beboere.
Dersom det fremsettes skriftlige berettigede klager over at dyreholdet sjenerer naboer
gjennom lukt, brak, etc. eller pa annen mate er til ulempe, for eksempel gir allergiske
reaksjoner eller skaper redsel eller angst, forplikter jeg meg til & fierne dyret hvis ikke en
minnelig ordning med klageren kan oppnas. | tvilstilfeller avgjar styret etter forhandling
med partene hvorvidt en klage er berettiget.

6. Jeg erkleerer meg villig til & godta de endringer i dyreholdsbestemmelsene som
generalforsamlingen/ styret vedtar.

7. Denne erklzering betraktes som en del av ordensreglene. Brudd pa erklaeringen blir &
betrakte som mislighold.

...................... yden ......./................ Andelseiers underskrift: ................ceiiiinnnn

...................... yden ....../ ... Medeiers underskrift: ...,

Styrets tillatelse/avslag

1. Styret gir tillatelse til & holde .............. pa de underskrevne vilkar.

2. Styret avslar sgknaden PA grunn @V ...........uiieiieiee et eeeaee e e e e e
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