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PRISANTYDNING

Kr 4 890 000-

OMKOSTNING KJZPER

9496~

TOTALPRIS

4 981828 -

FELLESKOSTNADER

4 759- pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 82 332-

FELLESFORMUE

29 581-

BRA-I/BRA TOTAL

66/81 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

3

BYGGEAR

1953

6

ENERGIMERKING

D - Rad

TOMTEAREAL

99627 m? (eiet)
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Din megler

Ruben André Knutsen

Eiendomsmeglerfullmektig MNEF

ruben.knutsen@emera.no
+47 942 80 916







BESKRIVELSE

Lys & gjennomgaende 3-roms
totaloppusset i 2026 | Solrik
sorvestvendt, innglasset

balkong pa 9 m= | Internett
inkl.

Velkommen til Regnbueveien 9! En ralekker og nyoppusset
3-roms andelsleilighet i et stille og grgnt nabolag.

Her bor du i en bortgjemt, grann perle av et nabolag, tilbaketrukket
fra byens mas, men med et glimrende kollektivtilbud. Hverdagen
blir enkel med nzerhet til matbutikker, skoler og barnehager.
Leiligheten har en arealeffektiv planlgsning og en innglasset
balkong som forlenger stuen store deler av aret. Dette er et hjem
som passer ypperlig for etablerere, par eller sméa familier.

Kort fortalt:

Nyoppusset 2025/2026, flytt rett inn!

Innglasset solrik balkong pa 9 m?

Gjennomgaende lysinnslipp

Usedvanlig god lagringsplass med tre boder (13,2m?2)

Lekkert flislagt bad med varmekabler og opplegg for vaskemaskin
Sentralt med kort vei til buss, T-bane og tog
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(Okonomi
Prisantydning

Kr 4 890 000

Ombkostning kjoper
4 890 000,00 (Prisantydning)
82 332 (Andel av fellesgjeld)

4 972 332 (Pris inkl. fellesgjeld)
Omkostninger
8 406 (Forhandsvarsling forkjgpsrett)

545 (Tinglysingsgebyr - hjemmel)
545 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)

9 496 (Omkostninger totalt)

4 981 828 (Totalpris inkl. omkostninger)

9 300 (Boligkjgperforsikring - valgfritt)

4 991128 (Totalpris inkl. omkostninger og
boligkjgperforsikring)

Estimert totalpris ink. omk
Kr 4 981828

Felleskostnader
Felleskostnader kr 4 759,- pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Totale felleskostnader er kr 4
759 per méaned. Dette inkluderer felleskostnader,
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bredbénd, trappevask, Obos ngkkel og kommunale
avgifter.

Felleskostnadene er fordelt slik:

- Felleskostnader: kr 4 121-

- Bredband 100 Mpbs inkl. mva.: kr 468,-
- Trappevask: kr 155,

- Obos ngkkel fellesdgrer: kr 15,-

Borettslaget har en avtale med Telia (Flex mini 100) som
fra 01.01.2026 koster kr 468,- per méned. Denne
kostnaden er inkludert i felleskostnadene.

Ettersom borettslagets lan har flytende rente, kan
felleskostnadene endres ved rentejusteringer.

Kommunale avgifter
Informasjon: Kommunale avgifter faktureres borettslaget
og er dekket gijennom de ménedlige felleskostnadene.

Fellesgjeld

Kr 82 332 pr. 18.02.2026

Lanebetingelser fellesgjeld: Borettslaget har fglgende lan
og vilkar:

Bank: Husbanken

Lanenummer: 11461203 9

Type: Annuitetslan, 2 terminer per ar
Restsaldo: kr 5 728 422,00

Andel av saldo: kr 11 399,36
Innfrielsesdato: 0110.2033

Type Rente: Flytende rente

Rente: 4,16 %

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenummer: 94927031285

Type: Annuitetslan, 12 terminer per ar
Restsaldo: kr 3 110 861,00
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Andel av saldo: kr 6 193,22
Innfrielsesdato: 29.02.2028
Type Rente: Flytende rente
Rente: 4,85 %

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenummer: 94927034292

Type: Annuitetslan, 12 terminer per ar
Restsaldo: kr 32 527 295,00

Andel av saldo: kr 64 739,62
Innfrielsesdato: 30.11.2044

Type Rente: Flytende rente

Rente: 4,85 %

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av
fellesgjeld (IN-1&n): Nei.

Sikringsordning
Borettslaget er ikke tilknyttet en sikringsordning som
dekker manglende innbetaling av felleskostnader.

Andre kostnader:
TV/Internett/Bredbénd: Borettslaget har en kollektiv
avtale med Telia for TV og bredband (Flex mini 100 /100
Mbps). Kostnaden pé kr 468,- per maned er inkludert i
felleskostnadene.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 29 581 pr. 3112.2025

Formuesverdi

Formuesverdi primaer: Kr 1013 505 (2024)
Formuesverdi sekundzer: Kr 4 054 021 (2024)
Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en

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

Beliggenhet

Leiligheten har en flott beliggenhet pé Teisen, et rolig og
veletablert boligomréde som kombinerer grgnne
omgivelser med kort vei til det meste. Fra den
innglassede balkongen ser du ut over fredelige,
parkmessige fellesarealer, som gir en fglelse av & bo
tilbaketrukket fra byens puls, selv med sentrum lett
tilgjengelig. Dette er et nabolag som med rette beskrives
som en «bortgjemt grgnn perle i Osloy, ideelt for deg
som gnsker en enklere hverdag i trygge omgivelser.

Hverdagslogistikken er sveert enkel. De daglige
innkjgpene gjgr du hos Joker Teisen, som er
sgndagsépen og ligger kun tre minutters gange unna. For
barnefamilier er det gangavstand til flere barnehager,
deriblant Teisentoppen og Bryn barnehage. Bryn skole
ligger bare en kort spasertur unna, og det er flere andre
skoler i neeromréadet. Neermeste busstopp er et par
minutter fra daren, og det er gangavstand til bade
T-banestasjonene pa Helsfyr og Brynseng, samt Bryn
togstasjon, som gir effektive reiseruter i alle retninger.

Fritiden kan nytes i de mange grgnne lungene som
omkranser omradet. Teisenparken og Youngslunden
ligger i umiddelbar naerhet og har ballgkker for lek og
aktivitet. For trening innendgars finnes bade EVO Teisen
og treningssenter pa Intility Arena innen ti minutters
gange. Omrédet byr ogsé pa flotte turmuligheter, enten
du fglger turveiene langs Alnaelva eller tar turen mot
Valle Hovin. Her bor du med en perfekt balanse mellom
byneer beliggenhet og tilgang til rekreasjon og natur.

Parkering
Det medfalger ingen parkeringsplass eller garasje med
leiligheten. Borettslaget administrerer utleie av



parkeringsplasser og garasijer via ventelister. Det
arbeides ogsé med et prosjekt for & etablere flere
ladeplasser for elbil.

Beboerparkering er innfgrt i enkelte omrader i bydelene
Ullern, Nordre Aker, Alna, Stovner, Bjerke og Vestre Aker.
Med beboerparkeringstillatelse kan man parkere hele
degnet pa plasser reservert for beboere, ogsa utover
eventuell maksimal parkeringstid.

For omrader i ytre by, sonene F, G, H, |, J og K, gjelder
fglgende priser:

- Bensin-, diesel- og hybridbiler samt ladbare hybrider: kr
0 per ar

- Motorsykler og mopeder: kr O per ar

- Elbiler: kr O per &r

- El-motorsykler og el-mopeder: kr O per ar

Det tas forbehold om endringer i prisene.
oslo.kommune.no - beboerparkering

Adkomst

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

Tomt

Tomtetype: Eiet
Tomtestarrelse: 99627 m?

Eiendommen er en felles eiet tomt p& 99 627 m2 som
tilhgrer Teisen Park Borettslag.

Borettslaget har pent opparbeidede grgntanlegg, plener
og beplantning som vedlikeholdes av vaktmestre og et
eksternt gartnerfirma. Her finnes ogsé en idrettsplass
kalt "Knekkebrgd banen', lekeplasser og en trimpark som
ble etablert i 2024.
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Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det er utstedt ferdigattest for nybygg vaningshus datert
29.08.1958.

Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene basert
pé dokumentasjon mottatt fra kontrollansvarlig nér et
sgknadspliktig tiltak er utfgrt i samsvar med tillatelsen og
gvrige krav etter plan- og bygningslovgivningen. Det er
viktig & merke seg at selv om ferdigattest foreligger, gir
det ingen garanti for at bygget er oppfart i henhold til
tillatelsen og gjeldende regelverk, eller at det senere er
utfgrt arbeid pa bygget som ikke er byggemeldt eller
godkjent.

Boligen er oppfart far bygningsloven trédte i kraft for hele
landet i 1965. Det er ikke uvanlig at det i mange
kommuner er mangelfulle arkiv for tiden far 1965.

Det foreligger i tillegg falgende dokumentasjon i saken:
- Ekspedisjons-dokument (Approbasjon) for vaningshus
datert 21.031950. Anmeldelsen ble approbert pa
betingelse av at W.C.-rom ma ha direkte frisklufttilfarsel
og at tilfluktsrom ma utfgres etter gjeldende regler.

- Ferdigattest for fasadeendring boligblokk, datert
07.06.1995.

- Ferdigattest for endring/reparasjon av
bygningstekniske installasjoner for Regnbueveien 9,
datert 01.11.2000.

- Ferdigattest for delvis innglassing av balkonger, datert
0411.2022.
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Det foreligger byggemeldte tegninger for boligblokken,
datert 10.10.1949. De byggemeldte tegningene stemmer
overens med dagens planlgsning.

Flere av byggesakene er avsluttet administrativt av
kommunen uten at ferdigattest er utstedt, eller det er
registrert uavklarte forhold. Fra kommunen kan det
komme reaksjoner overfor ny eier, ved f.eks. krav om
tilbakefgring eller krav om omsgking, ileggelse av
overtredelsesgebyr og pélegg mv. Uavhengig av
reaksjonsform fra kommunen, overtar kjgper ansvar,
risiko og eventuelle konsekvenser knyttet til dette.

Ferdigattest/brukstillatelse datert: 28.08.1958.

Innhold

Andelsleilighet i 3. etasje som bestér av falgende rom:
Entré, stue, kjgkken, bad og to soverom.
Utgang fra stue til innglasset balkong pa 9 m2

Leiligheten disponerer to boder i kjeller pa 52 m2 og 1,2
m?2 samt en bod pé loftet pa 6,8 m2

Areal

BRA - i: 66 m?
BRA - e: 6 m2
BRA - b: 9 m?
BRA totalt: 81 m2

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-e: 6 m2 To boder

3. etasje

BRA-i: 66 m? entré, to soverom, kjgkken, bad, stue
BRA-b: 9 m2 Innglasset sgrvestvendt balkong

Fra 01.01.24 er det innfgrt nye regler for maling og
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opplysning av areal pa boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:

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

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

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

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

Ikke malbare arealer
Loft:

Bod med skratak.

Gulvarealet ble malt til ca 6,8 m2

Boden er merket 3113.

Fellesarealer og rettigheter til
bruk

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

Bygningssakkyndigs



kommentar til

arcaloppmaling

Arealene er malt innvendig. Innvendige sjakter, rerkasser
o.l. er medregnet i boligens areal.

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til neermeste
hele tall, i henhold til gjeldende maéleregler (NS 3940). Det
er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som er lagt
til grunn for romnavn og romdefinisjon i
arealoppstillingen. Dette innebaerer at rom kan veere i
strid med Teknisk forskrift (TEK) eller mangle kommunal
godkjenning for aktuell bruk, uten at dette pavirker valg
av rombetegnelse i rapporten.

Det kan forekomme avvik mellom dagens rombruk/
rombenevnelse og boligens opprinnelige byggemeldte
eller godkjente tegninger. Rombetegnelser er
skjgsnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke
ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig
opphold, herunder krav til romstgrrelse, takhgyde,
lysforhold og rgmning.

Innbygde og plassbygde skap er skjgnnsmessig vurdert
pa stedet.

Standard

Velkommen til en gjennomgéende oppgradert og
arealeffektiv 3-roms leilighet. Boligen har en klassisk og
velfungerende planlgsning, og har de siste manedene
giennomgatt betydelige moderniseringer. Her kan du
flytte rett inn i en bolig med blant annet et nytt kjgkken
fra 2025, et oppgradert baderom og enhetlige overflater.
Den innglassede balkongen pa ca. 9 m2 fungerer som en
forlengelse av stuen store deler av aret.

Entré:

Du gnskes velkommen av en praktisk entré som gir et
godt fgrsteinntrykk av boligen. Inngangsdgren er brann-
og lydklassifisert (B30/Db35) for ekstra trygghet og
komfort. Fra gangen er det adkomst til leilighetens gvrige
rom.
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Kjgkken:

Kjokkenet er nytt i 2025 og har en moderne
IKEA-innredning med glatte, folierte fronter og en
laminatbenkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.
Rommet er klargjort med opplegg for platetopp,
stekeovn og oppvaskmaskin, samt plass til frittstdende
kjgleskap. For gkt sikkerhet er det installert komfyrvakt
og lekkasjevarsler med aquastop. Kjgkkenventilator med
kullfilter er plassert over kokesonen. | et av
kjskkenskapene er det en ny 120-liters
varmtvannsbereder, ogsé denne fra 2025.

Stue:

Stuen er romslig og lett & mgblere, med plass til bade
sofagruppe og spisebord. Rommet har en god takhgyde
pé ca. 2,51 meter. Fra stuen er det utgang til en stor,
innglasset balkong.

Innglasset balkong:

Balkongen er pé ca. 9 m2 og utvider stuen med et ekstra
oppholdsrom store deler av aret. Innglassingen gir ly for
veer og vind, og det er montert utvendig stikkontakt og
lysarmatur.

Bad:

Badet er flislagt og ble oppgradert av naveerende eier
med flis pé flis og nytt sanitaerutstyr. Rommet har
termostatstyrte varmekabler i gulvet og downlights i
himlingen. Innredningen bestar av et servantskap med
heldekkende servant, tilhgrende speilskap og et
veggmontert toalett. Dusjkabinettet har bade
regnfallsdusj og handholdt dusjhode. Det er ogsa
opplegg for vaskemaskin.

To soverom:

Leiligheten har to soverom med god plass. Rommene har
en gjennomgaende materialbruk med laminat p& gulv og
malte, glatte vegg- og himlingsflater. Dette gjgr rommene
anvendelige som hovedsoverom, barnerom, gjesterom
eller kontor etter behov.

Overflater:
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Gulvoverflater: Flislagt gulv pa bad. Ellers laminat.
Vegger: Flissatte vegger pa bad. Ellers glatte, malte
vegdflater.

Himling: Glatte, malte himlingsflater.

Lagring:

Leiligheten disponerer rikelig med lagringsplass. Dette
inkluderer to boder i kjeller pa henholdsvis ca. 52 m2 og
1,2 m2 samt en bod pé loftet med et gulvareal pa ca. 6,8

m?2

For fullstendig teknisk informasjon om boligen, se
punktet Byggemate i salgsoppgaven.

Dersom det er registrert avvik med tilstandsgrad (TG) 2
eller 3 i tilstandsrapporten, oppfordres interessenter
spesielt til & undersgke disse forholdene naermere, da
gitte tilstandsgrader er et konkret uttrykk for alder/
slitasje/@deleggelser/konsekvenser som innebaerer
kostnader til utbedring. Kjgper ma innta disse
vurderingene og medfglgende utbedringskostnader i sin
kjgpsbeslutning, jf. avhl. § 3-10. Det samme gjelder
eventuelt andre opplysninger om kjente risikofaktorer,
som for eksempel ufagleert arbeid, begrenset kontroll av
det elektriske anlegget og opplysninger fra selgers
egenerkleeringsskjema.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger. | tillegg falger
kjgleskapet.

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

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

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

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Lars-Erik Haga Késin
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

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

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

Fagleert arbeid:

Beskrivelse av arbeidet: Arbeid utfart av ragrlegger er rar i
rgr og avlgp til kjiskken og kobling av mgbler til bad.

Firmanavn: Vina rgr AS
Ufagleert arbeid:

Beskrivelse av arbeidet: Flis pa flis med primer og lim,
samt nytt senket tak med spotlight og ny dar pa badet.
Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

Nei.

Er arbeidet byggemeldt?

Nei.

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

Ja.

Fagleert arbeid:

Beskrivelse av arbeidet: Montert downlights pé badet.
Byttet alle stikkontakter med jord. Trekket nye kurser til
kjgkken og vaskemaskin. Byttet innmat til sikringsskapet
med jordfeilautomater. Montert komfyrvakt.

Firmanavn: Elektriker Gruppen AS
Foreligger det samsvarserklzering (i henhold til forskrift
om elektriske lavspenningsanlegg)?



Ja.

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

Ja.

Elektrikker Gruppen AS

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

Ja.

Det har veert skadedyr fra forrige eier, leiligheten ble
sanert far vi kjgpte.

Samsvarserklaering: Det fremgér av tilstandsrapporten at
det mangler/ikke er fremlagt samsvarserkleering for det
elektriske anlegget.

Modernisert/Pakostet ar: 2026

Moderniseringer og pékostninger: Fglgende
moderniseringer er foretatt av fagleert de senere ar:

2025:

- Ny IKEA kjgkkeninnredning.

- Ny varmtvannsbereder (ca. 120 liter).

- Oppgradert bad med flis pa flis, nytt sanitaerutstyr,
senket tak med downlights og ny dar. Rgr i rgr og avlgp til
kjgkken og bad utfgrt av Vina rgr AS.

- Elektrisk anlegg oppgradert av Elektriker Gruppen AS:
Montert downlights pa bad, byttet alle stikkontakter med
jord, trukket nye kurser til kjskken og vaskemaskin, byttet
innmat i sikringsskapet med jordfeilautomater og
montert komfyrvakt. Samsvarserkleering foreligger.

Selger har i tillegg pusset opp alle overflater med nytt
laminatgulv, samt slettet og malt alle veggflater.

Byggemate

Informasjon er hentet fra vedlagte tilstandsrapport,
datert 25.02.2026.
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Bygning:

Bygningen er oppfert i 1953. Baerende konstruksjoner,
etasjeskillere og leilighetsskillende vegger er i betong/
mur, med etasjeskillere i betongkonstruksjoner fra
byggearene. Utvendig fasade er forblendet med
sprekkmurt teglstein. Grunnmuren er i betong med stapt
séle, antatt fundamentert pa fast grunn (fjell) eller faste
komprimerte masser. Leiligheten disponerer to boder i
kjeller. Dreneringen antas & vaere utfgrt i henhold til
praksis og krav pa byggetiden.

Tak:
Bygningen har et klassisk saltak, utvendig tekket med
takstein.

Vinduer:
Vinduer med trerammer og isolerglass. Vinduene er over
20 ar gamle.

Dgrer:

Brann- og lydklassifisert entrédgr (B30/Db35).
Balkongdgr med trerammer og isolerglass, merket med
produksjonsar 1983. Innvendige dgrer er profilerte,
fabrikklakkerte innerdgrer.

Trapper/adkomst:
Adkomst til leiligheten i 3. etasje via felles trappegang.

Balkong/terrasse:

Innglasset balkong pé ca. 9 m?i stél- og
betongkonstruksjoner med utgang fra stue. Balkongen
har betongdekke, fasade med liggende kledning og
rekkverk i stal/aluminium med plater og glassfelter.

VVS-installasjoner:

Synlige, interne vannfgrende rar i kobber og rar-i-rgr.
Interne og synlige avlgpsrer er i plast.
Varmtvannsbereder pa ca. 120L ble montert i
kjgkkenskap i 2025.

Ventilasjon:
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Leiligheten har naturlig ventilasjon med tilluft via spalter i
vinduer og avtrekk via ventiler. Baderommet har naturlig
avtrekksventilasjon med avtrekksventil p& vegg og tilluft
via spalte ved terskel. Kjgkkenet har kjgkkenventilator
med kullfilter over stekesonen.

Tekniske detaljer:

Oppvarming med elektriske varmekabler pa bad. For
gvrig er det direkte elektrisk punktoppvarming i
leiligheten.

Kjellerboder:
Leiligheten disponerer to boder i kjeller. Kjellerbod 1 er
malt til ca 5,2 m2 Kjellerbod 2 er mélt til ca 1,2 m2

Loftsbod:

Leiligheten disponerer en bod pa loftet. Boden har
skratak og gulvarealet ble mélt til ca 6,8 m2 Boden er
merket 3113.

Elektrisk anlegg: Sikringsskap lokalisert i felles
trappegang. Automatsikringer med jordfeilbrytere.
Hovedsikring pa 40 A og 7 fordelingskurser.
Selvavlesende strammaler er installert. Det foreligger
kursfortegnelse i skap. Eier opplyser at anlegget fungerer
slik det skal, og at det ikke forekommer at sikringer Igser
ut - samt at varmekabler fungerer tilfredstillende.

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

- Ukjent

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

Eksisterer det samsvarserkleering? Ukjent

Eier opplyser i sin egenerkleering:

"Montert downlights pa bade. Byttet alle stikkontakter
med jord. Trekket nye kurser til kjiskken og vaskemaskin.
Byttet inmat til sikringsskapet med jorfeilautomater.
Montert komfyrvakt"

Utfert av Elektriker Gruppen AS.

Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet —

Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende
kontrollinstanser med avvik som ikke er utbedret eller
kontrollen er over 5 &r?

- Nei

Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?

- Nei

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

- Nei

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

- Nei

Er der synlig defekter pa kabler eller er disse ikke
tilstrekkelig festet?

- Nei

Er det tegn pa at kabelinnfaringer og hull i inntak og
sikringsskap ikke er tette, sé langt dette er mulig & sjekke
uten & fierne kapslinger?

- Nei

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

-Ja

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

- Ja Det foreligger ingen/er ikke fremlagt
dokumentasjon/samsvarserklaering pa det elektriske
anlegget. Samsvarserklaering er en garanti pa at den
elektriske installasjonen er gjort riktig i henhold til
regelverket. Veer klar over risikoen og kostnadene
mangelfull samsvarserkleering kan ha, da man ikke kan
konstantere om det resterende elektriske ledningsnettet
er utfgrt av sertifisert personell.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Vinduer | P4 bakgrunn av alder og forventet restlevetid
er tilstandsgrad satt til TG2, som en papekning av gkt



sannsynlighet for behov for vedlikehold eller utskifting
over tid.

- Dgrer | Balkongdgr er over 20 &r gammel og har
dermed passert mer enn halvparten av forventet teknisk
levetid.

- Vannledninger | Det mangler tettemuffer i enden av
varergr pa rgr-i-rgr-system (pa kjgkken). Manglende
tettemuffer kan medfgre at vann ved lekkasje trenger inn
i omkringliggende konstruksjoner uten & oppdages tidlig.
Dette gker risikoen for skjulte fukt- og rateskader ved en
eventuell lekkasje. Det anbefales & montere tettemuffer i
endene av varergrene pa rgr-i-rgr-systemet, slik at
gjennomfgringer blir tette og eventuelt lekkasjevann
ledes kontrollert tilbake til vannskap (som igjen skal ha
overlgp til sluk).

- Ventilasjon | Naturlig ventilasjon gis pa generelt
grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens strenge krav til
ventilasjon ikke er oppfylt, til tross for at denne typen
ventilasjon er normalt for boliger/leiligheter bygget i
denne tidsperioden.

- Avtrekk kjgkken | Kjgkkenet har ventilator med omluft
(kullfilter). Ventilator med omluft (kullfilter) fierner lukt og
noe partikler, men leder ikke fukt og matos ut av boligen.

- Overflater gulv bad | | henhold til dagens krav skal det
veere en hgydeforskjell pa 25 mm mellom topp slukrist
og topp membran ved terskel. Om membran ikke er
synlig ved terskel, méles hgydeforskjellen mellom topp
slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan renne
ut i tilstatende rom). Fall pa baderomsgulvet er mindre
enn dagens krav.

- Sluk, membran og tettesjikt bad | Tettesjiktet
(membran) har nadd den levealder som normalt kan
forventes. Tettesjiktet har dermed moderniseringsbehov.
Det bemerkes at rommet oppfattes som funksjonelt, men
endret bruk med stgrre fuktbelastning enn i dag kan
fremprovosere avvik og pa den maten fremskynde
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behovet for modernisering.

- Ventilasjon bad | Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Rom med kun naturlig ventilasjon kan ha utilstrekkelig
luftutskifting. Dette kan medfgre gkt risiko for kondens -
med mulig negativ pavirkning pa saniteer innredning. Det
anbefales & vurdere etablering av mekanisk ventilasjon
slik at rommet far tilfredsstillende luftutskifting i henhold
til gjeldende TEK.

TGIU - Ikke undersgkt/utilgjengelig:

- Tilliggende konstruksjoner vatrom | Hulltaking er ikke
foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner (betong). Det ble rutinemessig sgkt etter
fukt i badeveggen med fuktdetektor (Protimeter MMS 2)
pé befaringen, og det var ikke utslag utover normale
verdier.

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

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

Tilstandsrapporten beskriver byggverkets tekniske
tilstand. Det er ikke foretatt kontroll av de elektriske
installasjonene (el-takst) selv om bygningssakkyndig kan
ha knyttet noen kommentarer til elanlegget ut i fra helt
enkle vurderingskriterier. Siden elanlegget ikke er
kontrollert er det sannsynlig at det siden kan avdekkes
avvik fra dagens forskriftskrav og oppsta funksjonssvikt.
Videre ma kjgper veere forberedt pa det ma foretas
oppgraderinger pa grunn av slitasje, fraveerende
vedlikehold, arbeider som er utfgrt av ufagleerte,
utidsmessighet eller tekniske lgsninger som ikke holder
dagens standard. | Norge er det en av oppgavene til Det
lokale el-tilsynet (DLE) & foreta tilsyn av elektriske anlegg
i boliger og fritidsboliger. Alle boliger skal ha periodisk
kontroll hvert 20 ar og hytter/fritidsboliger kontrolleres
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hvert 30 &r. El-anlegget er en bygningsdel som er
gjenstand for konstant utvikling, det ma derfor paregnes
at dagens anlegg ikke ngdvendigvis er dimensjonert for
oppgradering av kjskken med nye elektriske apparater,
rehabilitering av bad m/varmekabler eller installeringer
elbillader.

Dvrig
informasjon

Adresse
Regnbueveien 9, 0664 OSLO

Gnr. 138, bnr. 48
i Oslo kommune.Andelsnr. 429 i Teisen Park Borettslag
med orgnr. 952556819

Selger

Albert Maligi og Emine Maliqi

Borettslag

Teisen Park Borettslag
Organisasjonsnummer: 952556819
Andelsnummer: 429

Teisen Park Borettslag (org.nr. 952556819) er et
borettslag i bydel Alna i Oslo, tilkknyttet OBOS som er
forretningsfgrer. Borettslaget bestar av 538
andelsleiligheter fordelt pa 31 bygninger.

Fra arsmgtet 12.-15. mai 2025 ble falgende vedtatt:

* Oppsigelse av factoringavtalen med Obos Factoring
AS.

* Engasjering av et konsulentfirma for & utrede fremtiden
til garasjeanlegget.

* Endringer i husordensreglene for Rusken, VVS/elektro

og bruksoverlatning.
* Styret fikk i oppdrag & hente inn priser for bytte av
ytterdarer.

Pa ekstraordineaert arsmgte 27-30. oktober 2025 ble PWC
Assurance AS valgt som nytt revisjonsselskap.

Pagéende og planlagte prosjekter inkluderer:

* Utskifting av hovedtavler og inntakskabler i
Klosterheimveien 12 og 18 i 2025.

* Oppgradering av gulv i de siste oppgangene hgsten
2025 og véren 2026.

* Oslo kommune starter fornyelse av vannledninger pa
eiendommen i 2025.

* Utredning og bytte av ytterdgrer i alle oppganger er
under vurdering.

* Utredning av garasjeanlegget for & vurdere riving og
bygging av nye garasjer er vedtatt.

* Det pagar et prosjekt for 4 etablere flere ladeplasser for
elbil.

Hver leilighet disponerer normalt én loftsbod og to
kjellerboder. Borettslaget har fellesvaskeri, og en gammel
telefonkiosk er omgjort til en 'lesekiosk’ for bytte av
bgker. Grgntanlegg, lekeplasser og en trimpark
vedlikeholdes av vaktmestre og et eksternt gartnerfirma.

Det er kun tillatt med elektrisk grill eller gassgrill pa
balkongene. Montering av parabolantenne,
varmepumper og avtrekksvifter som trekker luft ut av
boligen er ikke tillatt; det skal benyttes kullfiltervifte pa
kjokken. Stgy fra oppussing er forbudt pa sgn- og
helligdager og ma opphare kl. 20:00 pé hverdager. Bruk
av stgyende treningsutstyr som tredemgiller er ikke tillatt.

Kun fysiske personer som er medlemmer i OBOS kan eie
andel i borettslaget, og ingen kan eie mer enn én andel.
Juridiske personer kan under visse vilkar eie opptil ti
prosent av boligene.

Borettslaget har motsatt seg et planforslag for utbygging



i Klosterheimveien 1, da det anses & ville medfgre gkt
trafikk og belaste grantomradene. Saken er oversendt til
politisk behandling i bystyret, men tidspunkt er ikke
fastsatt.

Forretningsfarer: Obos forkjap

Borettslagets forsikringsselskap: Protector Forsikring Asa

Polisenummer fellesforsikring: 2241028

Husdyr: Dyrehold er tillatt i henhold til borettslagets
husordensregler.

Det forutsettes at dyreholdet ikke er til vesentlig ulempe
for andre beboere, og naboer skal varsles fgr anskaffelse.
Det er tillatt med inntil to husdyr per leilighet. Hunder og
katter ma holdes i b&dnd pé borettslagets omrade og skal
ikke luftes pa lekeplasser. Ekskrementer ma fijernes
umiddelbart.

Forkjgpsrett: Forkjgpsretten avklares parallelt med salget.
Ta kontakt med megler for mer informasjon.

Forkjgpsfrist: 2026-02-24T723:00:00Z

Styregodkjennelse: Kjgper skal godkjennes av styret i
borettslaget. Dette kan ikke nektes uten saklig grunn.
Kigper er forpliktet til & gjennomfgre handelen uavhengig
av om Kjgper pa overtakelsestidspunktet er godkjent av
borettslaget som ny andelseier. Risikoen for & bli
godkjent som ny andelseier pahviler kjgper. Dersom
kjgper pa overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som
ny andelseier, har kjgper ikke rett til & ta eiendommen i
bruk jf. borettslagsloven § 4-5 (2). Blir kjgper ikke
godkjent som ny eier ma kjgper besgrge videresalg av
andelen. Hiemmelen overfgres til kigper og oppgjar
utbetales til selger.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Megler har kopi
av budsjett for 2025 og arsregnskap for 2024. Disse kan
interessenter fa oversendt.
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* Arsresultat for 2024: overskudd pa kr 2 523 331-

* Budsjettert resultat for 2025: overskudd pa kr 2 120
640,

* Borettslagets disponible midler per 3112.2024 var kr 5
124 346~

Vedtekter/husordensregler
Eier forplikter seg til & gjgre seg kjent med vedtekter og
eventuelle husordensregler. Kopi av disse ligger vedlagt i
salgsoppgaven.

Beboernes forpliktelser og

dugnader

Styret arrangerer fellesdugnad fgr 17. mai og oppfordrer
alle til & delta. Andelseier har vedlikeholdsplikt for egen
bolig, som ogsa omfatter oppstaking av innvendige
avlgpsledninger frem til den felles hovedledningen.

Energimerke
Energikarakter: D

Energifarge: Rgd

Info energiklasse

Denne boligen er energimerket. P& en skala fra A til G, der
A er best, har denne boligen oppnadd Ragd D (en
normalbolig vil gjerne ligge i omradet C-F). Kopi av
energiattest ligger vedlagt i salgsoppgaven eller kan féas
ved henvendelse til megler.

Oppvarming
Oppvarming med direkte elektrisk punktoppvarming og
varmekabler p& bad.

Selger har ikke bebodd eiendommen, og har derfor ikke
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oppgitt estimert stremforbruk.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til byggeomréde for boliger i
henhold til regulerings- og bebyggelsesplan S-375,
vedtatt 07.06.1949.

Eiendommen omfattes ogsa av flere nyere
reguleringsplaner. Dette inkluderer plan 30668 for
garasje- og parkeringsanlegg (vedtatt 21.081968), plan
S-1546 som regulerer felles avkjgrsel og snuplass
(vedtatt 06.061969), plan S-2118 som regulerer et
fareomréde for kraftledning (vedtatt 15.011976), og plan
V250495 som innebaerer en mindre endring av planer for
Teisen borettslag (vedtatt 25.04.1995).

Eiendommen omfattes av Kommuneplan 2015, vedtatt
23.09.2015. | planen er arealbruken avsatt til bebyggelse
og anlegg (eksisterende).

Eiendommen er ogsé innenfor virkeomradet til
Kommunedelplan for torg og mateplasser (KDP-17),
vedtatt 22.04.2009. Dette er en tematisk plan for hele
Oslo og inneholder ingen spesifikke bestemmelser for
denne eiendommen.

Den vestlige delen av eiendommen bergres av
hensynssoner knyttet til en hgyspentledning:

- Fareomréde: Regulert i plan S-2118 pa grunn av en 45KV
kraftledningstrasé. Dette medfarer restriksjoner pa
bygging og arealbruk i den bergrte sonen.

- Hensynssone H820_1: | Kommuneplan 2015 er det
samme omradet avsatt til omforming, som innebzerer at
det er lagt til rette for fremtidig kabling av
hgyspentledningen.

Omrédet er stadig under endring/utvikling, bygg settes
opp, rehabiliteres og rives ned. Vi anbefaler derfor alle
budgivere & sette seg inn i gjeldende
reguleringsbestemmelser. Kopi av situasjonskart,
malebrey, reguleringsplaner m/bestemmelser etc. ligger

vedlagt i salgsoppgaven eller kan fas ved henvendelse til
megler. Vi oppfordrer interessenter til & gjgre seg kjent
med disse.

Tinglyste heftelser

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

301/138/48:

15111958 - Dokumentnr: 13600 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:138 Bnr:12
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger
m..

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

26.06.1959 - Dokumentnr: 7606 - Best. om vann/
kloakkledn.

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:138 Bnr:15

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

13111968 - Dokumentnr: 17552 - Best om garasje/
parkering

Midlertidig dispensasjon fra bygningsloven

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrédet

08.011969 - Dokumentnr: 351 - Best om garasje/
parkering

Midlertidig dispensasjon fra bygningsloven

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrédet

06101969 - Dokumentnr: 16401 - Best. om vann/
kloakkledn.
Med flere bestemmelser



19101970 - Dokumentnr: 17650 - Best om garasje/
parkering

Midlertidig dispensasjon fra bygningsloven

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

18.021972 - Dokumentnr: 2933 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Televerket

Bestemmelser om telefonledninger/stolper/kabler/
grogfter m.v.

Gijelder denne registerenheten med flere

03.04.1974 - Dokumentnr: 6743 - Skjgnn
Overfgrt fra gnr 138 bnr 57
Gijelder denne registerenheten med flere

05.06.1981 - Dokumentnr; 14155 - Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:138 Bnr:83
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

16.071986 - Dokumentnr: 42993 - Best. om vann/
kloakkledn.

Med flere bestemmelser

Gjelder denne registerenheten med flere

22.06.2015 - Dokumentnr: 557994 - Best. om vann/
kloakkledn.

Rettighetshaver: Oslo Kommune

Org.nr: 958 935 420

Bestemmelse om adkomstrett

Bestemmelse om bebyggelse

Med flere bestemmelser

Legalpant: Borettslaget har legalpant pa inntil 2G som
sikkerhet for betaling av felleskostnader. Dette betyr at
borettslaget har prioritet over tinglyste lan nar det gjelder
betaling av felleskostnader, og kan kreve inn pengene fgr
andre kreditorer, selv om de har Ian registrert pa andelen.

(o)}

(@)}
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Vei, vann og avlgp

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

Utleie

Adgang til utleie: Det er begrenset adgang til & leie ut
leiligheter i borettslag. Andelseier kan uten & sgke
godkjenning leie ut boligen i opptil 30 dggn i aret.
Dersom andelseier har bodd i boligen i minst ett av de
siste to &rene, kan boligen leies ut i inntil tre ar med
styrets samtykke, jf. burettslagslova §§ 5-5 og 5-6.

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

Diverse

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

Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav pa
dekning av felleskostnader og andre krav fra
borettslaget, pa inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.

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

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Noe av tekstsammenstilingen er generert ved hjelp av
Kl-verktgy, deretter gjennomgétt og kontrollert av
oppdragsansvarlig.

Kontrakts-
grunnlag

Overtakelse

Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring

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

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

Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige palegg skall

fglge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3-4.
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, falger
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en
seerskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.
avhendingsloven § 3-5.

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

Om informasjonsgrunnlaget

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

Det kan vaere forskjell mellom boligens faktiske bruk av
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle
interessenter anbefales derfor & undersgke eiendommen
ngye, gierne sammen med fagperson, fgr bud gis.
Dersom kjgper velger & kigpe uten & ha sett
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres
pé forhold som burde ha vaert oppdaget ved en ordinaer
gjennomgang.

Dersom det oppstar behov for ytterligere avklaringer,
oppfordres interessenter til & kontakte eiendomsmegler

eller egne radgivere fer de gir bud.

Slitasje og bruk



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

Avtalerettslig

Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som
forela for kigper far handelen ble inngétt. | tillegg gjelder
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkér avhengig
av om kjgper er forbrukerkjaper eller ikke, og dette er
naermere forklart nedenfor.

Budgivning og selgers vurdering

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

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

Forbrukerkjgp - definisjon og vilkar:

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

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

OM EIENDOMMEN

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

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

Ikke-forbruker — definisjon og vilkar:

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

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

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

Budgivning

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

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



OM EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i
stand.

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

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

Betalingsbetingelser

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

Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er
blant annet forpliktet til & gijennomfare kundetiltak av
béde selger og kjaper.

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

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

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

Personopplysningsloven

Personopplysninger blir behandlet i samsvar med



personopplysningsloven. Se www.emera.no for var
personvernerklaering.

Meglers vederlag

Provisjon ved salg til prisantydning: kr 39 858,66
Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/overtagelser: kr 3.000 pr. stk.
Markedspakke: kr 24.850

Oppgjgrshonorar inkl. factoring: kr 12.900
Grunnpakke bolig info: kr 11.700

Eierskiftegebyr: kr 6.725

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 42 625,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsferer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 138 933,66
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

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

Oppdragsanvarlig
Ruben André Knutsen
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF
ruben.knutsen@emera.no

TIf: 942 80 916

Ansvarlig megler
Anders Eggen Mogseth

OM EIENDOMMEN

Faglig leder | Eiendomsmegler
anders.mogseth@emera.no
TIf: 994 02 232

Meglerforetaket
Emera No2 AS

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

Salgsoppgavedato

26.02.2026

Samarbeidspartnere og
tilknyttede foretak

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

Sederberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

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

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

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo @st

Oppdragsnr.

02260073

Selger 1 navn Selger 2 navn

Emine Maliqi Albert Maliqi

Gateadresse

Regnbueveien 9

Poststed

OsLO 0664

Er det dedsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn | |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn | |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar |2025 |

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar o |

Antall maneder |3 |

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?
Nei [ va

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | |

Polise/avtalenr. | |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

1

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: EM, AM 1
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2 Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfert av

| Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad

arbeid utfgrt av rerleger er ror i ror og avlep til kiskken og kobling av mabler til bad. av egeninnsats flis pa flis med
primer og lim. samt nytt senket taket med spotlight og ny der pa badet

|Vina ror AS

2.1 Ble tettesjik/membran/sluk oppgradert/fornyet?

M Nei [1Ja

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
M Nei 1 va

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

M Nei [ va

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

Svar

Nei

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

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

7 Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

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

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

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

|Ja, kun av fagleert

M Nei [ Ja

M Nei [ Ja

M Nei [ Ja

M Nei [ Ja

M Nei [ Ja

10 Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?

M Nei [ va

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfert av

Montert downlights pa bade. Byttet alle stikkontakter med jord. Trekket nye kurser til kjskken og vaskemaskin. Byttet
inmat til sikringsskapet med jorfeilautomater. Montert komfyrvakt

| Elektriker Gruppen AS

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

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

[ Nei Ja
] Nei Ja
Beskrivelse

Elektrikker Gruppen AS

13  Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

M Nei [ Ja

14 Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,

murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [1Ja

15  Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei 1 va

Initialer selger: EM, AM
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20

21

22

23

24

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

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

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

M Nei [1Ja

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

M Nei ] Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

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

M Nei [1Ja

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

M Nei ] Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25  Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
M Nei [ Ja
26  Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfere okte felleskostnader/akt fellesgjeld?
M Nei [ Ja
27  Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?
M Nei [ va
28 Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
] Nei Ja
Beskrivelse Det har veert skadedyr fra forrige eier, leiligheten ble sanert for vi kjgpte.
Initialer selger: EM, AM 3
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller
* mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller
nar salget skjer som ledd i sikredes nzeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

D Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Tilstandsrapport

@ Regnbueveien 9, 0664 OSLO [(IJ OSLO kommune
# gnr. 138, bnr. 48

# Andelsnummer 429

Sum areal alle bygg: BRA: 81 m? BRA-i: 66 m?

taksator

Befaringsdato: 19.02.2026 Rapportdato: 25.02.2026 Oppdragsnr.: 22030-26075

Foretak: Taksator AS Takstingenigr: Lars Erik Haga Kasin

L
taksator

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.

Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Taksator AS

Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og
radgivningstjenester siden 1986.

Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som
temrere, rgrleggere og ingenigrer med hgy byggteknisk kompetanse.

Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende stgrrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.

Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og gkonomisk oppfglging av bygg under oppfgring.

Vi patar oss ogsa arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelanoppfglging.

Alt vart arbeid er tuftet pa ideen om a levere gode og utfyllende rapporter basert pa kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige
verktgy og faglig skjgnn — med profesjonell integritet i behold.

Se var hjemmeside for gvrig informasjon: www.taksator.no.

e

Rapportansvarlig

Lon Bl e

Lars Erik Haga Kasin
Uavhengig Takstingenigr
leh@taksator.no

97045 940

N[ T

Norsk takst

Oppdragsnr.: 22030-26075 Befaringsdato: 19.02.2026 Side: 2 av 27




Regnbueveien 9, 0664 OSLO Taksator AS

Gnr 138 - Bnr 48 Olaf Helsets vei 6 .—(?t'wﬂ'nnr
0301 OSLO 0694 0SLO o

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til

avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller

4 kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

o T e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa spknadstidspunktet. Den

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig  etasjeskillere ¢
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

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

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 22030-26075 Befaringsdato: 19.02.2026 Side: 3 av 27
]

68



Regnbueveien 9, 0664 OSLO Taksator AS

Gnr 138 - Bnr 48 Olaf Helsets vei 6 —(?t'w"ﬂnr
0301 OSLO 0694 OSLO )

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt

funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes

nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn

til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader I
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For & fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

900
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Beskrivelse av eiendommen

3-roms leilighet i 3.etasje med innglasset balkong.
Beliggende i bydel Alna.

Leiligheten er basert pa naturlig ventilasjon som var vanlig pa
oppferingstidspunktet.

Tilluft via spalter i vinduer.

Avtrekk via ventiler.

Utgang fra stue til innglasset balkong i stal- og
betongkonstruksjoner.

Balkongen er malt til ca 9 m? (inkludert vegg mot stuen).
Betongdekke.

Fasade med liggende kledning.

Utvendig stikkontakt og lysarmatur er montert.
Rekkverk i stal/aluminium med plater og glassfelter.

Flislagt baderom.

Baderommet er opprinnelig fra ca 2000, i fglge tidligere
salgsoppgave.

Navarende eier har pusset opp baderommet med flis pa flis,
samt nytt sanitaerutstyr.

Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende
servant.

Speilskap pa vegg over servant.

Opplegg for vaskemaskin.

Dusjkabinett med skyvedgrer, handholdt dusjhode,
regnfallsdusj og termostatstyrt blandebatteri.
Veggmontert toalett.

IKE kjgkkeninnredning fra 2025.

Kjgkkenet holder en normal standard.

Innredning med glatte, folierte fronter.

Laminat benkeplate nedfelt kum i rustfritt stal.
Belysning via lampe i himling.

Kjgkkenet har opplegg for platetopp, oppvaskmaskin,
stekeovn og frittstaende kjgleskap.

Leiligheten disponerer to stk boder i kjeller, samt en pa loft.

Det henvises ellers til rapporten i sin helhet.

Arealer

Ga til side
Forutsetninger og vedlegg e
Lovlighet Gé til side
3-roms leilighet i 3.etasje med innglasset balkong:
¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
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Sammendrag av boligens tilstand

Py Vatrom > 3. Etasje > Bad > Sluk, membran og Gé til side
Fordeling av tilstandsgrader  tettesjikt
10 . 2 . P Ga til sid
fﬂ} Vatrom > 3. Etasje > Bad > Ventilasjon alil side
8
6
4
2
- TGO: Ingen awvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
3-roms leilighet i 3.etasje med innglasset balkong:
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Vatrom > 3. Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Gatilside
vatrom
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
© utvendig > Vinduer Ga fil side
@ Utvendig > Dgrer Gatil side
@  Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatil side
@  Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
@ Kjokken > 3. Etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
@ vatrom > 3. Etasje > Bad > Overflater Gulv Gatil side
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Tilstandsrapport

3-ROMS LEILIGHET | 3.ETASJE MED INNGLASSET BALKONG:

Byggear Kommentar
1953 Iflg. Norges Eiendommer.

Standard

Se beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold

Se beskrivelse under konstruksjoner.

UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med trerammer og isolerglass.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at vinduer har behov for
justering med jevne mellomrom.

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:

Vindusglass fremstod som hele pa befaringsdag, og det ble ikke observert synlige tegn til punkterte glass. Det er ikke foretatt kontroll av alle vinduers
apnings- og lukkemekanismer.

Punkterte glass kan vaere vanskelig & avdekke sikkert avhengig av lys- og vaerforhold, og det kan derfor ikke utelukkes at punkteringer foreligger uten at
dette ble registrert ved befaringen.

Vinduer er over 20 ar gamle og har dermed passert mer enn halvparten av forventet teknisk levetid. Bygningsdelene vurderes & ivareta sin tiltenkte
funksjon pa befaringsdag, men sammenlignet med nyere vinduer ma det paregnes noe redusert isolasjonsevne og gkt sannsynlighet for aldersrelaterte
forhold, herunder punktering.

Skjulte forhold som rate eller annen nedbrytning kan ikke utelukkes, da slike forhold ikke alltid er synlige ved visuell befaring.

Pa bakgrunn av alder og forventet restlevetid er tilstandsgrad satt til TG2, som en papekning av gkt sannsynlighet for behov for vedlikehold eller utskifting
over tid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:

Vinduenes alder medfgrer gkt sannsynlighet for aldersrelaterte forhold, som redusert isolasjonsevne, punktering av isolerglass eller begynnende
nedbrytning av materialer.

Over tid kan dette gi noe gkt varmetap og behov for hyppigere vedlikehold eller utskifting. Videre utvikling og omfang kan ikke fastslas pa befaringsdag.

Tiltak:

Det anbefales jevnlig kontroll og normalt vedlikehold av vinduer.

Ved tegn til punktering, funksjonssvikt eller materialnedbrytning bgr utbedring eller utskifting vurderes.
Pa sikt ma utskifting av vinduer paregnes.

- Dgrer
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Tilstandsrapport

Brann- og lydklassifisert entrédgr (B30/Db35).
Dgren er utstyrt med kikkehull.

Balkongdgr med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 1983.

Det er pa befaringstidspunktet ikke observert forhold som indikerer funksjonssvikt eller behov for tiltak i naer fremtid, vurdert ut fra bygningsdelens alder,
type og de observasjoner som lot seg gjgre.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Balkongdgr er over 20 &r gammel og har dermed passert mer enn halvparten av forventet teknisk levetid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:

Nér balkongdgren er over 20 ar gammel og har passert mer enn halvparten av forventet teknisk levetid, ma det paregnes at den har noe svakere
isolerende egenskaper enn nyere dgrer. Over tid kan det ogsa forekomme gkt luftlekkasje og aldersrelatert slitasje, for eksempel i hengsler,
lasemekanismer, pakninger, terskel og glass. Pa befaringstidspunktet vurderes dgren & fungere som forutsatt.

Tiltak:
Dgren bgr fglges opp gjennom normalt vedlikehold, herunder justering av beslag og kontroll av pakninger og terskel.
Ved fremtidig rehabilitering eller dersom funksjon eller tetthet forringes, bgr utskifting til nyere balkongdgr vurderes.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue til innglasset balkong i stal- og betongkonstruksjoner.
Balkongen er malt til ca 9 m? (inkludert vegg mot stuen).

Betongdekke.

Fasade med liggende kledning.

Utvendig stikkontakt og lysarmatur er montert.
Rekkverk i stal/aluminium med plater og glassfelter.
Rekkverkshgyde malt til ca. 111 cm.

Som utvendig konstruksjon er bygningsdelen naturlig eksponert for sol, regn, sng og temperatursvingninger. Overflatepreg og slitasje vurderes derfor som
fglge av normal bruk og forventet vaerpavirkning, og ikke ut fra estetiske forhold.

Det er pa befaringstidspunktet ikke observert forhold som indikerer vesentlig funksjonsnedsettelse eller behov for umiddelbare tiltak. Det bemerkes at
utvendige konstruksjoner kan forringes raskere over tid som fglge av vaerpavirkning, og jevnlig ettersyn anbefales.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse av bygningen:

Bygning oppfert i 1953 med baerende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong/mur.
Utvendig fasade forblendet med sprekkmurt teglstein.

Klassisk saltak, utvendig tekket med takstein.

Grunnmur i betong og stgpt sale, antatt fundamentert pa fast grunn (fjell) eller faste komprimerte masser.

Grunnforhold og drenering:
Det er ikke foretatt noen geotekniske undersgkelser og det er dermed begrensede muligheter for ngyaktig kunnskap om byggegrunn og stabilitet.
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Tilstandsrapport

Av naturlige arsaker er kontroll av drenering og drenerende masser begrenset.
Utover dette antas dreneringen a vaere utfgrt i henhold til praksis og krav pa byggetid.
Dreneringens levetid er avhengig av utfgrelse, belastning (bygningens beliggenhet) og fylimasser rundt dreneringen.

Bygningen stod ferdig i 1953, i en periode hvor datidens byggeforskrifter var gjeldende og normalt lagt til grunn ved prosjektering og utfgrelse.
Den tilfredsstiller ikke ngdvendigvis alle de krav som dagens byggeforskrifter stiller til bl.a. tetthet, ventilasjon og varmeisolering.

Rapporten begrenser seg til boligen/leiligheten og det som normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som eier.

Normalt utgjgr dette alt innenfor boligens/leilighetens yttervegger.

Tilstandsrapporten tilstandsvurderer derfor ikke bygningens fellesdeler som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske
installasjoner.

Balkonger/terrasser og vindu vurderes dersom takstmannen finner det relevant for leiligheten.

Generelt har alle bygninger (eldre og nyere) et fremtidig, Igpende behov for vedlikehold.
Setninger kan ha oppstatt og dette kan ha medfgrt skjevheter i gulv og er derfor ikke unormalt.

Komponenter der vedlikehold og oppgraderinger er et felles ansvar for borettslaget/sameiet er beskrevet men ikke ngdvendigvis tilstandsvurdert.

Alder i seg selv er definert som symptom pa slitasje/utidsmessighet/svikt osv.

Det gjelder samtlige konstruksjoner, uansett alder og tilstand.

Det betyr at en bygningsdel og konstruksjon kan fa TG2 pa bakgrunn av hgy alder men fortsatt vaere i en brukbar tilstand og funksjon.
Bygningsdelers og konstruksjoners alder er i hovedsak vurdert ut fra Sintef sine levetidstabeller.

INNVENDIG

Overflater

Gulv:
Flislagt gulv pa bad.
Ellers laminat.

Gulvvarme (kabler) pa bad.

Vegger:
Flissatte vegger pa bad.
Ellers glatte, malte veggflater.

Himlinger:
Glatte, malte himlingsflater.

Takhgyden ble i stue malt til ca. 2,51 m.

Stedvise riper og merker er noe man ma forvente i en brukt bolig. | tillegg er det ikke uvanlig med noe oppsprekking i hjgrner og plateskjgter, som fglge av
forandringer i trevirke ut fra arstid, veer o.l.

Overflater pa baderom er vurdert separat under punktet "Baderom" i rapporten.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller i betongkonstruksjoner fra byggearene.

Det ble utfgrt malinger for a kontrollere eventuelle planavvik (i to rom).
Det ble ikke registrert negative avvik utover gjeldende standard.
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Tilstandsrapport

Stgrste malbare avvik:
Stue - 11 mm over hele rommet.
Kjgkken - 10 mm over hele rommet.

Ved kontrollmaling av skjevheter registreres eventuelle avvik gjennom tilfeldige stikkprgver pa fem ulike punkter i rommet. Det kan dermed forekomme
avvik som ikke avdekkes ved denne metoden. Slike avvik kan fa betydning for vurdering av tilstandsgrad ved et senere salg. Dersom dette anses som
vesentlig for kjgper, oppfordres kjgper til & giennomfgre supplerende undersgkelser utover hva NS3600 legger til grunn.

Det papekes at boligen var mgblert ved befaring.

Ved kontroll av planavvik er toleranseklasse PB lagt til grunn for malinger. Malinger foregar med laser og som oftest fra dgrterskel mot motstaende
hjgrner i rommet.

P3 bakgrunn av dette er mélinger utfgrt pa tilgjengelige steder og det kan derfor vaere avvik som ikke var malbare eller mulig & oppdage ved
befaringstidspunkt.

Stedvis lokale skjevheter.

Innvendige dgrer
Profilerte, fabrikklakkerte innerdgrer.

Normal og forventet bruksslitasje.
Det ble foretatt stikkprever pa apne/lukke mekanismen til enkelte dgrer, og disse ble funnet i orden.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

VATROM

3. ETASJE > BAD
Generell

Flislagt baderom.

Fglgende er opplyst i tidligere salgsoppgave:
"Bad/wc er oppgradert i regi av borettslaget i 2000 med nye gulvoverflater, gulvmembran og sluk".

Naveerende eier har pusset opp baderommet med flis p3 flis, samt nytt sanitaerutstyr.

Baderommets underliggende hovedkonstruksjoner har oversteget forventet levetid pa 20 ar.

Levetid er beregnet ut fra Norsk Standard og Sintef sine levetidstabeller.

Tilstandsvurderingen tar hgyde for dette.

Totalt oppussing/modernisering mé paregnes innen rimelig tid.

Det anbefales pa generelt grunnlag at det dusjes i dusjkabinett med kontrollert rgrfgring til sluk, inntil baderommet moderniseres/pusses opp.

Badet kan ha membran- og tettesjiktlgsninger som er utfgrt etter datidens praksis og som kan vaere mangelfulle sett opp mot dagens krav og anbefalinger
Endret eller mer intensiv bruk enn opprinnelig forutsatt kan bidra til gkt belastning og fremskynde behovet for oppgradering.

Generell informasjon — ivaretakelse av vatrom
For a redusere risiko for fuktbelastning og skader, samt for a ivareta vatrommets funksjon og levetid, anbefales fglgende:

— Sgrg for god og regelmessig gjennomlufting av vatrommet slik at fuktighet effektivt ledes ut.

— Veer oppmerksom pa at fuktige vatrom gir gkt risiko for soppdannelse og jordslag.

—Tork opp vannsgl pa gulv og andre flater for a begrense fuktspredning.

— Utfgr jevnlig rengjgring av fliser, fuger og sanitaerutstyr for a opprettholde funksjon, farge og overflater.

— Ventilasjonsventil bgr demonteres og rengjgres ca. én gang per ar for a hindre tilstopping av stgv og smuss.

— Unnga i stgrst mulig grad boring gjennom fliser i vatsoner. Dersom boring likevel utfgres, ma gjennomfgringer tettes korrekt med godkjent
vatromssilikon for & hindre fuktinntrengning.
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Tilstandsrapport

Rengjgring og vedlikehold av sluk

—Sluk bgr rengjgres ca. 3—4 ganger per ar.

— Rengjgring utfgres ved at slukristen fjernes, normalt ved a vippe denne forsiktig opp med skrutrekker eller tilsvarende verktgy.

— Klemringen, som er festet med skruer og inngdr i slukets tettesystem, skal ikke bergres.

— Dersom sluket er utstyrt med vannlas, kan utlgpet rengjgres etter at vannlasen er fjernet.

— Vannlastrakten trekkes rett opp, enklest ved a gripe i ribben i bakkant med for eksempel tang.

—Sammenfgyning skjer i motsatt rekkefglge. Det er viktig & pase at vannlastrakt med tilhgrende gummiring settes korrekt pa plass.

3. ETASIE > BAD
Overflater vegger og himling

Vegger:
Flissatte vegger.

Himling:
Glatt, malt himlingsflate.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

3. ETASIJE > BAD
(1) overflater Gulv

Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler.

Hgydeforskjell mellom topp flis ved dgr og overkant sluk, malt til 11 mm.
Dette tilfredsstiller ikke dagens krav.

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:

1) I henhold til dagens krav skal det veaere en hgydeforskjell pa 25 mm
mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.
Om membran ikke er synlig ved terskel, males hgydeforskjellen mellom topp slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan renne ut i tilstgtende rom)

2) Fall pa baderomsgulvet er mindre enn dagens krav.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Konsekvens:

Kombinasjonen av utilstrekkelig fall mot sluk og manglende hgydeforskjell mellom sluk og terskel kan medfgre at vann blir staende i deler av gulvet
og/eller ledes ut av baderommet ved normal bruk eller lekkasje. Dette gker belastningen pa overflater og fuger, og gir gkt risiko for vannskader i
tilstgtende rom ved en evt lekkasje.

Tiltak:
Det anbefales & etablere tilstrekkelig lokalfall i dusjsonen og ngdvendig hgydeforskjell mellom sluk og terskel i henhold til gjeldende TEK. Tiltak vil normalt

innebaere ombygging av falloppbygging og lokal tilpasning ved terskel.

3. ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Eldre platsluk uten synlig membran eller klemring

Merk at sluk ma renses jevning for & unnga lukt og tett sluk, samt for a forlenge slukets levetid.

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:

1) Tettesjiktet (membran) har nadd den levealder som normalt kan forventes.
Tettesjiktet har dermed moderniseringsbehov.
Det bemerkes at rommet oppfattes som funksjonelt, men endret bruk med stgrre fuktbelastning enn i dag kan fremprovosere avvik og pa den maten

fremskynde behovet for modernisering.

2) Det er pa befaringstidspunktet ikke kjent om, hvordan, eller i hvilken grad det er benyttet godkjente mansjetter i tilknytning til rgr- og gjennomfgringer i
vatsoner. Dette lar seg normalt ikke verifisere uten fremlagt dokumentasjon, ettersom utfgrelsen er skjult bak overflaten.

3) Tilstandsgrad er satt som fglge av manglende dokumentasjon pa badets oppbygging.
Dette er i samsvar med gjeldende forskrifter og standarder.

For vatrom, spesielt bad, er dokumentasjon pa utfgrte arbeider viktig for a kunne sette riktig tilstandsgrad.
Mangler dokumentasjon, vurderes tilstand ut fra synlige overflater samt alder/elde og slitasje, noe som medfgrer TG2 i henhold til NS3600.
Dette fordi man ikke kan bekrefte kvalitet, materialvalg og utfgrelse pa underliggende konstruksjoner, som for eksempel membran/tettesjikt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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1)

Konsekvens:

Nar tettesjiktet og sluk har passert store deler av forventet levetid, reduseres materialets robusthet. Dette gker sannsynligheten for gradvise fuktskader
ved gkt belastning, bevegelser i underlaget eller generell slitasje. Rommet fungerer etter dagens bruk, men taler mindre avvik og har svekket
sikkerhetsmargin over tid.

Tiltak:

Det er i praksis lite gijennomfgrbart a bare bytte tettesjikt.

For @ oppnad vanntette Igsninger og overganger ved sluk, i gulv, rundt rgrgjennomfgringer og i overgang mellom gulv og vegg ma hele rommet
moderniseres.

Om det i tillegg er eldre sluklgsning bgr det ogsa paregnes a bytte dette.

Det anbefales jevnlig kontroll av rommet for tidlige tegn til fuktpavirkning, og at man planlegger modernisering innen rimelig tid for a redusere risikoen for
skadeutvikling. Eldre sluklgsning bgr vurderes samtidig ved fremtidig oppgradering.

Bruk av dusjkabinett med egen avigpslgsning til sluk vil kunne redusere risikoen for fuktskader frem til baderommet moder.

2)

Konsekvens:

Nar det ikke foreligger dokumentasjon pa bruk av mansjetter eller tilsvarende tetting ved rgr- og gjennomfgringer i vatsoner, lar utfgrelsen seg ikke
verifisere. Det innebaerer en viss usikkerhet knyttet til tettesjiktets oppbygning og funksjon.

Tiltak:
Det anbefales a innhente dokumentasjon som bekrefter Igsningen.
Dersom dette ikke kan fremskaffes, kan neermere undersgkelser vurderes ved fremtidig vedlikehold eller ombygging,

3)

Konsekvens:

Nar det mangler dokumentasjon pa badets oppbygning og eventuelle senere arbeider, kan kvalitet, materialvalg og utfgrelse av skjulte konstruksjoner ikke
verifiseres. Dette gjelder saerlig membran og tettesjikt.

Tiltak:
Det anbefales & fremskaffe tilgjengelig dokumentasjon pa utfgrte arbeider dersom det er mulig.

7

3. ETASIE > BAD
Sanitzerutstyr og innredning
Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende servant.
Speilskap pa vegg over servant.
Opplegg for vaskemaskin.

Dusjkabinett med skyvedgrer, handholdt dusjhode, regnfallsdusj og termostatstyrt blandebatteri.
Veggmontert toalett.

Det ble rutinemessig spkt etter fukt pa typisk fuktutsatte steder (pa innredning) med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen og det var ingen
indikasjoner pa fukt pa befaringstidspunktet.

Overflater og innredning er vurdert opp mot alder og forventet bruk, uten at det pa befaringstidspunktet er observert forhold som indikerer unormal

slitasje eller redusert funksjon.
Mindre overflateavvik kan likevel forekomme pa bad som fglge av normal bruk og varierende luftfuktighet.
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Tilstandsgrad er satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.

3. ETASJE > BAD
Ventilasjon

Naturlig avtrekksventilasjon i rommet.
Avtrekksventil pa vegg.

Tilluft via spalte ved terskel.

Dette er en skjpnnsmessig vurdering av takstmannen og det er ikke
foretatt tallfestet malinger, men antas a fungere tilfredsstillende.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuelle endringer i ventilasjonslgsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

Vurdering av avvik:
e Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Konsekvens:
Rom med kun naturlig ventilasjon kan ha utilstrekkelig luftutskifting.
Dette kan medfgre gkt risiko for kondens - med mulig negativ pavirkning pa sanitaer innredning.

Tiltak:
Det anbefales & vurdere etablering av mekanisk ventilasjon slik at rommet far tilfredsstillende luftutskifting i henhold til gjeldende TEK.

3. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

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

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt i badeveggen med fuktdetektor
(Protimeter MMS 2) pa befaringen, og det var ikke utslag utover normale verdier.

KIBKKEN

3. ETASJE > KIBKKEN

Overflater og innredning

IKE kjgkkeninnredning fra 2025.

Kjgkkenet holder en normal standard.

Innredning med glatte, folierte fronter.

Laminat benkeplate nedfelt kum i rustfritt stal.

Belysning via lampe i himling.

Kjgkkenet har opplegg for platetopp, oppvaskmaskin, stekeovn og frittstaende kjgleskap.

Komfyrvakt samt aquastop/lekkasjevarsler med sensorer og magnetventil er registrert som installert pa befaringstidspunktet.

Det ble rutinemessig spkt etter fukt pa typisk fuktutsatte steder med
fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen og det var ingen
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indikasjoner pa fukt.

Normal forventet bruksslitasje.
Tilstandsgrad satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.

| _f
3. ETASJE > KIGKKEN

(35 Avtrekk

Kjskkenventilator med kullfilter over stekesone.

Eventuelle filter i kjskkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig for a unnga at fett fester seg og skaper brannfare.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuell endring av Igsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

Vurdering av avvik:
¢ Kjkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

Konsekvens/tiltak
e Om mulig bgr det etableres ventilasjonskanal ut i det fri fra ventilator.

Konsekvens:
Ventilator med omluft (kullfilter) fierner lukt og noe partikler, men leder ikke fukt og matos ut av boligen. Dette kan medfgre at fukt og forurensninger blir
vaerende i rommet, og over tid pavirke inneklima og overflater i kjgkkenomradet.

Tiltak:

Det anbefales regelmessig vedlikehold og utskifting av kullfilter for & opprettholde funksjonen. Dersom man gnsker mer effektiv fierning av fukt og matos,
kan etablering av ventilator med avtrekk til det fri vurderes i forbindelse med oppgradering, i henhold til gjeldende TEK.

TEKNISKE INSTALLASJONER

(3 vannledninger

Synlige, interne vannfgrende rgr i kobber og rgr-i-rgr.

Rerfgringer er i hovedsak skjult i vegger og konstruksjoner eller innkasset, og vurderingen er derfor begrenset til synlige deler pa befaringstidspunktet. Det
ble ikke observert synlige tegn til lekkasje, korrosjon eller andre avvik ved denne kontrollen.

@vrige rorfgringer er felles for bygningen og er ikke inspisert eller vurdert. Felles rgrfgringer kan vaere i darligere forfatning enn internt i leiligheten.

Vurderingen er basert pa visuelle observasjoner, samt opplysninger gitt av eier, som opplyser at anlegget fungerer som forutsatt.
Vurdering av avvik:

¢ Det er awvik:

Det mangler tettemuffer i enden av varergr pa rgr-i-rgr-system (pa kjgkken)
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Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:
Manglende tettemuffer kan medfgre at vann ved lekkasje trenger inn i omkringliggende konstruksjoner uten a oppdages tidlig. Dette gker risikoen for
skjulte fukt- og rateskader ved en eventuell lekkasje.

Tiltak:
Det anbefales & montere tettemuffer i endene av varergrene pa rgr-i-rgr-systemet, slik at gijennomfgringer blir tette og eventuelt lekkasjevann ledes
kontrollert tilbake til vannskap (som igjen skal ha overlgp til sluk).

Avlgpsrgr

Interne og synlig avigpsrer i plast.
@vrige avlgpsrer er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.

Det papekes at felles r@rfgringer kan vaere av annet materiale og dermed ha en annen tilstand enn interne rgrfgringer. Tilstandsgrad er satt ut fra
vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige & bedgmme ut fra en visuell befaring.

(12D ventilasjon

Leiligheten er basert pa naturlig ventilasjon som var vanlig pa oppfgringstidspunktet.
Avtrekk via ventiler.
Tilluft via spalte i vindu.

En god mate a oppna ventilasjon vil derfor vaere ved dpning av vinduer.

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:

Naturlig ventilasjon gis pa generelt grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens strenge krav til ventilasjon ikke er oppfylt, til tross for at denne typen ventilasjon er
normalt for boliger/leiligheter bygget i denne tidsperioden.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Konsekvens:
Nar leiligheten er basert pa naturlig ventilasjon, er luftutskiftingen avhengig av bruk, vaerforhold og manuell lufting. Dette kan medfgre varierende
ventilasjonseffekt, og i perioder gi redusert inneklima, saerlig ved hgy belastning eller begrenset lufting.

Tiltak:

Bygningen har den naturlige ventilasjon som var vanlig pa byggetiden.

Ventilasjonslgsningen er enklere enn det som benyttes i dag.

Det anbefales & vaere bevisst pa regelmessig lufting. Dersom man gnsker mer stabil og forutsigbar ventilasjon, kan etablering av mekanisk ventilasjon
vurderes i forbindelse med oppgradering eller rehabilitering.

Det kan vaere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor avklares
narmere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan gjennomfgres.

Varmtvannstank

VVB er lokalisert i kjgkkenskap.
Berederen er pa ca 120L, og ble i fglge eier montert i 2025.

Berederen er fast tilkoblet det elektriske ledningsnettet.

Det er ikke opplyst om feil og mangler ved bygningsdelen.
Tilstandsgrad er gitt pa bakgrunn av alder, visuell sjekk og at anlegget fungerer som tiltenkt pa befaringstidspunktet.

Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap lokalisert i felles trappegang.
Automatsikringer med jordfeilbrytere.
Hovedsikring pa 40 A og 7 fordelingskurser.

Selvavlesende strammaler er installert.
Det foreligger kursfortegnelse i skap.

Eier opplyser at anlegget fungerer slik det skal, og at det ikke forekommer at sikringer Igser ut - samt at varmekabler fungerer tilfredstillende.

I henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) skal det ikke foretas tilstandsvurdering av det elektriske anlegget. Det er derfor ikke gjort
vurderinger av anleggets funksjon, kapasitet, sikkerhet eller forskriftsmessighet, og det er ikke satt tilstandsgrad pa det elektriske anlegget.

Opplysninger i rapporten knyttet til det elektriske anlegget er basert pa tilgjengelig informasjon og synlige forhold, i den grad forskriften forutsetter, og
kan ikke anses som en teknisk eller sikkerhetsmessig vurdering.

Det kan foreligge skjulte feil, mangler eller udokumenterte utvidelser og endringer i det elektriske anlegget som ikke lar seg avdekke uten kontroll utfgrt
av registrert elektrovirksomhet.

Eier av boligen har ansvar for at det elektriske anlegget til enhver tid er i forskriftsmessig stand, jf. forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Det

anbefales at anlegget kontrolleres av registrert elektrovirksomhet ved behov.

Spersmal til eier

1. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent
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2. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ukjent
Eier opplyser i sin egenerklzering:

"Montert downlights pa bade. Byttet alle stikkontakter med jord. Trekket nye kurser til kjgkken og vaskemaskin. Byttet
inmat til sikringsskapet med jorfeilautomater. Montert komfyrvakt"

Utfgrt av Elektriker Gruppen AS.

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

4. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

8. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fierne kapslinger?
Nei

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

10. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Det foreligger ingen/er ikke fremlagt dokumentasjon/samsvarserklaering pa det elektriske anlegget. Samsvarserklaering er en garanti pa at
den elektriske installasjonen er gjort riktig i henhold til regelverket. Vzer klar over risikoen og kostnadene mangelfull samsvarserklzering kan ha,
da man ikke kan konstantere om det resterende elektriske ledningsnettet er utfgrt av sertifisert personell.

Derfor anbefales det en utvidet el-kontroll utfgrt av en registrert elektroinstallasjons-virksomhet.
EL-kontroll er en grundigere og omfattende kontroll av EL-anlegg enn kun tilsyn.

Det papekes at dette kun er en anbefaling da takstmann ikke har kompetanse eller lov til 3 utfgre full vurdering av det elektriske anlegget
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Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke som opptas av yttervegger.

og gangbart gulv.

Internt
[ TR ‘}lﬂ; bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRAe | || Balkong g 1 (BRA-i)
[ | /:] L Bod
p— Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
= B bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
e S IH inN (BRA-€) slik som for eksempel boder
¢ e 44—
Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod | (BRA-b) boenheten(e)
Bad Wit | I
/‘,‘ Teknisk stue
/ rom -
/ » ;glr;gisgearzil Arealet av terrasser, 3pne balkonger
B 1 : p e
B 3 Kjokken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje >
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Sarasde (GUA) (areal med lav takhayde).
.
e e Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
| BRA - i \ maleverdig areal, som skyldes skratak
Innglasset > BRA-b a
balkong og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
P og kun sammen med BRA-i, for eksem-
tolei Gaiiseiieon pel der gulvfiaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplassi felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig a8 male opp n@yaktig fordi det er vanskelig & En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 22030-26075 Befaringsdato: 19.02.2026 Side: 19 av 27
]

84



Regnbueveien 9, 0664 OSLO Taksator AS

Gnr 138 - Bnr 48 Olaf Helsets vei 6 —(?t'wﬂ'nnr
0301 OSLO 0694 OSLO )

Arealer

3-roms leilighet i 3.etasje med innglasset balkong:

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) anelasssthalkong Ssum [[ettassegogibalkonzareal

(BRA-b) (TBA)
3. Etasje 66 9 75

Kjeller (boder) 6 6

Loft (bod)
SUM 66 6 9
SUM BRA 81

Romfordeling
Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

3. Etasje Entré, to soverom, kjgkken, bad, stue

Etasje

Kjeller (boder) Bod 1), bod 2)

Loft (bod) Bod 3)
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Entré/gang, bad, to soverom, kjgkken og stue.

Stue med utgang til innglasset balkong pa ca. 9 m%

| arealoppstillingen er balkongens areal oppgitt inkludert vegg mot leiligheten, i henhold til gjeldende maleregler (NS 3940).

Vurderingen omfatter ikke kontroll av balkongens konstruksjon, innglassingens tekniske utfgrelse eller hvorvidt innglassingen er godkjent av
plan- og bygningsmyndighetene eller borettslaget/sameiet.

Eventuelle endringer i bruk, innglassing eller arealberegning kan pavirke boligens arealangivelse.

Kjgper baerer selv risiko og ansvar for a avklare godkjenning, vedlikeholdsansvar og rettslige forhold knyttet til balkongen.

Eier har pavist to stk boder i kjeller som opplyses og tilhgre seksjonen.
Disse bodene er medtatt i arealoppstillingen.

Kjeller:
Kjellerbod 1) er malt til ca 5,2 m2.
Kjellerbod 2) er mélt til ca 1,2 m2.

Loft:

Bod med skratak.

Gulvarealet ble mélt til ca 6,8 m2.
Boden er merket 3113.

Arealene er malt innvendig.
Innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medregnet i boligens areal.

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til nzermeste hele tall, i henhold til gjeldende maleregler (NS 3940).

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som er lagt til grunn for romnavn og romdefinisjon i arealoppstillingen.
Dette innebaerer at rom kan vaere i strid med Teknisk forskrift (TEK) eller mangle kommunal godkjenning for aktuell bruk, uten at dette pavirker
valg av rombetegnelse i rapporten.

Det kan forekomme avvik mellom dagens rombruk/rombenevnelse og boligens opprinnelige byggemeldte eller godkjente tegninger.

Rombetegnelser er skjgnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold,
herunder krav til romstgrrelse, takhgyde, lysforhold og réemning.
Innbygde og plassbygde skap er skjpnnsmessig vurdert pa stedet.

Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte mgblerte eller fulle, og kan i mange tilfeller ikke males ngyaktig.
Oppgitte arealer ma derfor anses som omtrentlige og ikke eksakte.

Bodene er vist frem til takstingenigr av eier eller representant for eier pa befaringsdagen.

Takstingenigr har ikke foretatt naermere undersgkelser av om boligen har rettslig bruksrett til disse arealene.

Det kan forekomme mindre avvik i oppgitte arealer som fglge av rommenes kompleksitet, vinkler i leiligheten, valgt milemetode og gjeldende
avrundingsregler.
Arealene er malt pa stedet med enkel handholdt lasermaler.

Malingene er utfgrt med aktsomhet, men mindre variasjoner kan forekomme.
Dersom areal er av vesentlig betydning for kjgper, anbefales det a gjennomfgre laserskanning av hver etasje fgr kjgp.

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar:  Leiligheten er nylig pusset opp/modernisert.
Eldre bad med flis pa flis.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
19.2.2026 Lars Erik Haga Kasin Takstingenigr

Albert Maliqi Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 138 48 0 99627.1 m? Iflg. Norges Eiet
Eiendommer - Ambita.
Tomtearealet gjelder for
det aktuelle Gnr/Bnr.

Adresse
Regnbueveien 9
Hjemmelshaver
Teisen Park Borettslag

Kommentar

Regulering : Omradet er regulert til boligformal
Adkomst vei : Offentlig, interne gang- og stikkveier.
Tilknytning vann : Offentlig

Tilknytning avlgp : Offentlig

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
JTEISEN PARK BORETTSLAG 952556819 Maligi Albert, Maligi Emine

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
429
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Eiendomsopplysninger

Om tomten

Tomten er omkranset av variert vegetasjon.
Parkering er tilgjengelig i samsvar med gjeldende regler for omradet.

Samlet sett utgjgr tomten et attraktivt og funksjonelt miljg.
Tinglyste/andre forhold

Felleskostnadene inkluderer fellesutgifter, kapitalkostnader, kommunale avgifter, felles bygningsforsikring, forretningsfgrsel, drift og
vedlikehold m.m.

Pa generelt grunnlag oppfordres alle til & sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og arsberetning.
Dokumentene vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som
fglge av beslutninger foretatt i sameiet.

Bebyggelsen

Omradet bestar hovedsakelig av blokker/tradisjonelle bygarder.

Bygning oppfert i 1953 med baerende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong/mur.
Utvendig fasade forblendet med sprekkmurt teglstein.

Klassisk saltak, utvendig tekket med takstein.

Grunnmur i betong og stgpt sale, antatt fundamentert pa fast grunn (fjell) eller faste komprimerte masser.

Det fgres Igpende vedlikehold og oppgraderinger etter behov og vedtak.
For oversikt over utfgrte arbeider henvises det til sameiets styre samt sameiets arsmelding

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering Utfylt av selger Gjennomgatt Nei
Eier Som paviste og ga opplysninger Gjennomgatt Nei

Eiendomsverdi informasjon fra statens
kartverk. Opplysninger om adresse, bnr.,

Eiendomsverdi.no . . Gjennomgatt Nei
gnr., hjemmelshaver, byggear, tomteareal, J &
salgspriser mm.
. Hjemmelshaver(e), snr., eierbrgk, gnr., . o .
Norges Eiendommer ) . (e) ok 8 Gjennomgatt Nei
bnr., byggear og tomtestgrrelse
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 25.02.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk felger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

«For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lgnnsomme. Hva det vil koste a utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*\/urdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avwvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
hgyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

«Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

«Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfert nar det ikke

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjeper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a
omfatte tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skijult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfart funksjonspreving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

det gis ikke en vurdering av boligens tilbehar, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbeher.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersake
taket fra utsiden, og da vil vurderingen veere basert pa alder og
materialer.).

estikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsek: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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sFuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

*Forventet gjenvaerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

*Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhegyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal veere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takheyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for &
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

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

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

*Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilharer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

PERSONVERN

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklaering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Rapporten/befaringen er avholdt i henhold til gjeldende
avhendingslov (tryggere bolighandel) og forskrift til
avhendingslova.

Tilstandsgrader settes i henhold til NS3600.

Hjemmel er kontrollert utfra Norges eiendommer/Ambita.

Rapporten omfatter ikke tekniske vurderinger av fagomrader som
krever seerskilt godkjenning eller kompetanse, herunder elektriske
anlegg, VVS-installasjoner og ildsteder.

Eier av boligen ber jevnlig serge for el-sjekk fra godkjent
kontrollinstans.

Det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av
elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Der det
ikke er foretatt vurderinger, skyldes dette at forholdene ikke har
latt seg vurdere innenfor rammen av visuell befaring og
tilgjengelighet. Besiktigelsen blir kun utfgrt pa lett tilgjengelige
deler av konstruksjoner.

| sammenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er det
gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt (der dette er
opplyst av rekvirent/eier) og eventuelle svakheter som er
registrert.

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke
oppdages ved visuell kontroll (undersgkelsesniva 1) pa
befaringstidspunktet.

Arealene er malt i henhold til NS 3940. Det tas ikke stilling til om
rommene oppfyller krav til varig opphold eller annen godkjenning
etter plan- og bygningslovgivningen. Rombetegnelser er basert
pa bruken pa befaringstidspunktet.

Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre
forhold i bygningsetaten, for avrig ingen spesielle forhold
takstmannen ble gjort kjent med pa befaringsdagen.

Ved evt. apning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes
ogsa utover det som er omtalt i rapporten.

Det gjeres oppmerksom pa at dette er en tilstandsrapport pa niva
1, dvs. kun en visuell befaring, uten apning av konstruksjoner.
Kontrollomfang kan veere begrenset.

Merk at dagens krav til isolering og tetthet osv. ofte er strengere
enn da bygget ble oppfert. Tilstandsanalysen er basert pa en
visuell befaring og registrering av symptomer.

Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normailt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons-,
aksje- eller andelseier.

Normalt utgjer dette alt innenfor leilighetens/andelens vegger.
Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles
tekniske installasjoner med mindre det foreligger et saerlig
vedlikeholdsansvar knyttet til bygningsdelene.

Dette er i henhold til gjeldende avhendingslov (tryggere
bolighandel) og tilhgrende forskrift.

Pa foresparsel har rekvirent/eier opplyst at de ikke er kjent med at
boligen/leiligheten har skjulte feil eller mangler, offentlige palegg

som ikke er utfort eller vedtak som medfarer eller har medfort nytt
laneopptak/ekning av utgifter, utover det som er nevnt i rapporten.
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Forutsetninger

Opplysninger om utferte arbeider, arstall og @vrige opplysninger i
rapporten er basert pa opplysninger gitt av eier/beboer/rekvirent
eller fremlagt dokumentasjon.

| henhold til gjeldende forskrift er det ikke krav til
kostnadsestimering av TG2, kun TG3.

| de tilfeller TG2 er kostnadsestimert, er dette gjort grunnet
konsekvensen av avviket samt viktigheten av at avviket lukkes.

Rapporten beskriver forhold pa befaringstidspunktet og er i
henhold til avhendingslova gyldig i inntil ett ar etter rapportdato.
Rapporten kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne
perioden, ei heller av andre personer/bedrifter/selskaper enn
rekvirent oppgitt i denne rapporten.

Skjer det endring, oppstar skader, lekkasjer, gjeres endringer eller
lignende pa boligen/leiligheten, bgr du som rekvirent/eier be om
en oppdatert rapport.

Merk at en oppdatering av rapport etter en viss tid kan medfgre
en merkostnad.

NB!

Takstrapporten er en viktig del av avtalegrunnlaget.
Kunden/rekvirent ma derfor lese ngye igjennom for & sjekke at de
opplysningene som er gitt er korrekte.

Vi minner om at selger er pliktig til & opplyse om alle forhold ved
eiendommen som kan ha betydning for en kjgper.

Dersom det er presiseringer etter ytterligere informasjon som ma
inntas, ber vi om & fa beskjed om dette snarest etter utkastet er
sendt.

Oppdragsnr.: 22030-26075 Befaringsdato: 19.02.2026 Side: 27 av 27
]
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Energiattest for flerboligbygg

Teisen Borettslag-3106-3107-3108-3109-3112-3113-

Altesten gjelder 3114-3115-3118-3119-3120-3121

Antall registrerte 12

enheter

Postnummer 0664
Sted osLo
Kommunenavn Oslo
Gérdsnummer 138
Bruksnummer 48
Seksjonsnummer —
Andelsnummer =
Festenummer =
Bygningsnummer 80294352

Merkenummer Energiattest-2025-197558
Dato 09.12.2025
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.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Energieffektiv

JEBBBES

Energikarakter

Hoy andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Lite energieffektiv

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

og kan forklare avvik mellom beregnet 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 a fglge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig




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 1953
Bygningsmateriale:
BRA: 82
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja
For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.
Teknisk installasjon

Ventilasjon




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

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

seke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For a 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 giennomfgring 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-energimerkeordningenPtktesietitienjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa 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.




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for falgende enheter (12)

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Regnbueveien 1 80294352 HO0301 0 0 425

Regnbueveien 13 80294379 HO0301 0 0 437

Regnbueveien 15 80294379 HO0301 0 0 435

Regnbueveien 9 80294360 HO0301 0 0 429

Regnbueveien 7 80294360 HO0301 0 0 431

Regnbueveien 3 80294352 HO0301 0 0 423

Regnbueveien 3 80294352 H0302 0 0 424

Regnbueveien 17 80294379 H0302 0 0 434

Regnbueveien 11 80294360 H0302 0 0 428

Regnbueveien 5 80294352 H0302 0 0 422

Regnbueveien 9 80294360 H0302 0 0 430

Regnbueveien 15 80294379 H0302 0 0 436
Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-ld (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 1953
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

Kjgleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei

Dato for opplastning
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Areal yttervegger

36 m?

Areal tak 0 m?
Areal gulv 0m?
Areal vinduer, derer og glassfelt 10 m?
Oppvarmet BRA 82 m?
Totalt BRA 82 m?
Oppvarmet luftvolum 196 m*
U-verdi for yttervegger 0,29 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, dgrer og glassfelt 1,20 W/(m*K)
Arealandel for vinduer, derer og glassfelt 12,6 %

Normalisert kuldebroverdi

0,06 W/(m?>K)

Normalisert varmekapasitet

191,3 Wh/(m?K)

Lekkasjetall 1,50 1/h
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

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

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

2,50 KW/(m?/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

2,50 KW/(m?/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,75 m*l(m?h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 90 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjslefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjgling 0 W/m?

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,00 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i degn med drift

Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjaling 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/m?
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m?
Total solfaktor for vindu og solskjerming (@/S/VIN) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, naerliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00

Oppvarmingssystem(er)

Direkte elektrisk

Varmefordelingssystem

Punktoppvarming

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

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

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
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 1,00
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 0,90
Arsgjennomesnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
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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
Arsgjennomesnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fiernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomesnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,90

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
Arsgjennomesnittlig 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

energivarer 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert pa andre energivarer 0.00

Arsgjennomesnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibzerere 0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 14.6.2023

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 6.017

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 66,6 kWh/ar
Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 10,6 kWh/ar
Pumper 0,0 kWh/ar
Belysning 11,4 kWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
Romkjeling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjeling 0,0 kWh/ar
TotaltNettoEnergibehov 136,0 kWh/ar
Beregnet levert energi ved normalisert klima 11 984 kWh/ar
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 146,68 kWh/(m?-ar)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 8 753 kWh/ar
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 146,68 kWh/(m?-ar)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 11 984 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
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Biobrensel

0 kg/ar

Annen energivare

0 kWh/ar

Totalt

0 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet

11 984 kWh/ar

Olie

0 kWh/ar

Gass

0 kWh/ar

Fjernvarme

0 kWh/ar

Biobrensel

0 kWh/ar

Annen energivare

0 kWh/ar

Totalt

11 984 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

100,0 %




EMERA NO2 AS

Emera Oslo @st v/Ruben André Knutsen
Lavenskiolds vei 4E, 1358 JAR
E-post: ruben.knutsen@emera.no

Deres ref.: 02260073 .

Megleropplysninger

Boligselskap:
Organisasjonsnr:
Andelseier:
Medeier:

Leilighetsnummer:

Adresse:
Andelsnummer:
Gnr.

Bnr.

Borettsinnskudd:

Véar ref.: 0053-1-3113 Dato: 18.02.2026

Teisen Park Borettslag
952556819

Maligi, Emine

Maliqi, Albert

3113

Regnbueveien 9, 0664 OSLO
429

138

48

Kr. 3 500,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

e o o o o o o

Forkjgpsrett: Ja

Tilknyttet Borettslag: Ja

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Protector Forsikring Asa- polisenummer 2241028.

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

Sikringsordning: Nei

Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,

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

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

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

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

Styret: Styret har kontortid i Prost Hallingsvei 1, hver tirsdag mellom kl. 18.00-18.30. Vaktmesterkontoret: Kontoret har
adresse Prost Hallings vei 1 og har apnet onsdager mellom kl. 10.00 og kl. 10.30. Vaktmester kan ogsa kontaktes pa tif
22 64 20 58. Godkjennelse av nye andelseiere: Sgknaden sendes til styremedlem Wenche pa:
wenchems@outlook.com med kopi til teisen@styrerommet.no Parkering: Det falger ingen parkeringsplass med
leilighetene. Skriftlig oppsigelse sendes siw.frisk@OBOS.no. For a sette seg pa venteliste, benytt kontaktskjema pa
Vibbo. EL-bil: Borettslaget holder p& med et prosjekt for & opparbeide flere ladeplasser til el-bil. Garasje: Det falger
ingen garasje med leilighetene. For mer informasjon https://www.teisen-garasjelag.no/. Tv/internett: Ny avtale med Telia
fra 01.10.23 som heter Flex mini 100, fra 01.01.2026 koster denne kr 468,- pr.mnd.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank:

Lanenr.:
Lanetype:
Rentesats:
Restsaldo
Innfrielsesdato:
Type rente:
Terminer i aret:
IN-avtale:

Bank:
Lanenr.:
Lanetype:

Husbanken
11461203 9
Annuitetslan
4,16%

5728 422,00
01.10.2033
Flytende rente
2

Nei

Svenska Handelsbanken AB NUF

94927031285
Annuitetslan
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Rentesats: 4,85%

Restsaldo 3110 861,00
Innfrielsesdato: 29.02.2028
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenr.: 94927034292
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 4,85%
Restsaldo 32 527 295,00
Innfrielsesdato: 30.11.2044
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

Vi gjer oppmerksom pé 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: 4 759,00,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Obos ngkkel fellesdarer 15,00
Bredband 100 Mpbs inkl. mva. 468,00
Trappevask 155,00
Felleskostnader 4 121,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tif. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for a fa oppgitt eventuelle utestadende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmaneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i
maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger gjgr opp seg imellom for oppgjgrsmaneden.

Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 403,-
Fradragsberettigede kostnader: 4 551,-

Annen formue:
Gjeld:

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

29 581,-
83 182,-

Bank: Husbanken

Lanenummer; 11461203 9

Restsaldo: 11 399,36

Kapitalkostnader: 844,94

IN-avtale: Nei

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenummer: 94927031285

Restsaldo: 6 193,22

Kapitalkostnader: 271,52

IN-avtale: Nei

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenummer: 94927034292

Restsaldo: 64 739,62

Kapitalkostnader: 438,82

IN-avtale: Nei

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 82 332,20,-, pr. dags dato.

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

102



Kapitalkostnader:

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

Enkelte 1an kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale 1an 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". Veer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner & kreve inn et hgyere belgp 1 til 6 maneder far den avdragsfrie perioden avsluttes, slik
at man har midler til & betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere
informasjon og forutsetninger.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Michael Gareth Winnem
pr. e-post: michael.gareth.winnem@OBOS.no eller telefon: 22 98 14 72.

Annen informasjon:

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

Melding fra megler ved salg:

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

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

Melding om forkjepsrett ma inneholde:

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

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

Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil vaere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og @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 6.725,—
Innmelding i OBOS kr 500,—
Gebyr for & forhandsvarsle forkjapsrett kr 8.406,—

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 veere medlem
i OBOS og betale hver sin medlemskontingent. Det er borettslaget som betaler medlemskontingenten for alle som har
en eierandel i boligen, og kontingent innkreves derfor via felleskostnadene i borettslaget.

Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID nummer ma

oppgis ved betaling. Vi gjer oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere kostnader i forbindelse med eventuell
overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

103



Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS




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

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

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

2 modeller for avklaring av forkjgpsrett

Forkjapsrett kan avklares ved at:

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

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

Noen viktige punkter:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e Pris for forhandsvarsling av forkjgpsretten er pt. 8406,-, men refunderes, dersom forkjgpsrett
benyttes. Hvis den forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhandsvarselet
som faller bort, dersom det benyttes forkjep, mens tidligere gebyr ma betales.

¢ Melding til OBOS om 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 lgpe fgr meldingen er mottatt av Avdeling Forkjap.

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

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

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

For at 20 dagers fristen skal begynne a lgpe ma OBOS avdeling Forkjap fa skriftlig melding
om

salget. Dette gjores til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat.
Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen & lgpe for meldingen
er mottatt av Avdeling Forkjap.

Meldingen ma inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og
leilighetsnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kjgperne (fullt navn,
fedselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept,
avtalt pris, og eventuelle andre

vilkar, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen har vaert annonsert pa finn.no bes det
ogsa om at finn-kode oppagis. | tillegg méa oppgis eventuelle szerlige forhold knyttet til boligens
tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt
informasjon om alle kjgperne, da OBOS avklarer forkjgpsretten basert pa denne
informasjonen. Aksepten méa inneholde forbehold om avklaring av forkjapsretten.

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

Ved salg der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjep seknad til borettslaget, og ber

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

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

Vilkar for medlemmers bruk av forkjgpsrett

¢ Meldeskjema fylles ut og sendes inn via https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-

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

pa den maten kan 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 Forkjgp, e-postadresse forkjop@obos.no godkjennes som rett
adressat.

Det er ikke bindende & melde forkjgp.

Medlemskapet i OBOS ma vaere betalt innen meldefristen.

Eventuell overfaring av medlemskap ma veere gjennomfart og betalt innen meldefristen.

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

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

innen meldefristen, men for & kunne gjgre nytte av ansienniteten sin mé imidlertid farste

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

o De forkjgpsberettigede 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-
tilkknyttet bolig. Denne kan som regel ikke overfares til ektefelle, foreldre, barn, etc. etter
unntaksreglene.

¢ Interessenter ma selv avgjere om de vil delta i budrunden hos megler.
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Oversikt over gebyrer fra 01.01.26

Type gebyr Belgp Betales av:
Forhandsvarsel av forkjgpsretten Kr 8406,-
Selger/kjgper(avtalefrihet)

(dersom forkjgpsretten ikke benyttes)

Gebyr for a benytte forkjgpsrett Kr 8406,- Kjgper (som benytter forkjap)
(dersom forkjgpsretten benyttes)

Eierskiftegebyr Kr 6725,- 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 forkjap.

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

boligen
fortsatt er usolgt.

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

SOKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER

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

Medeier:

For eier: har oppdragsansvarlig:

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

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

Kjgpers naveerende adresse:

Kjgpers e-postadresse:

Husstanden bestar av ant. personer:

Husdyr: Kjgretoy:

Avtalt overtakelsesdato:

Telefonnummer kjgper:

Svar pa sgknaden returneres til
oppdragsansvarlig pa adresse:

Oppdragsansvarlig e-post:

Med vennlig hilsen

Kjaper(e) godkjennes av borettslagets styre.

Sted: , den / 20

Borettslagets stempel og underskrift
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Vedtekter

for Teisen Park borettslag org. nr. 952556819
vedtatt pa generalforsamling den 23.05.2013.
Endret pa generalforsamling den 08.06.2020.
Endret pa generalforsamling den 01.06.2022

1. Innledende bestemmelser

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

1-2 Forretningskontor, forretningsfgrsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslagets har forretningskontor i Oslo kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfgrer.
2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa kroner 100,-.

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

(3) Fglgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen eie andel eller
andeler som gir rett til minst en 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 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 a skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 — 3 rett til 3 eie inntil 2 % av
andelene.

(5) 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.

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

(7) En andelseier skal ved forespgrsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.
2-2 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier

(1) En andelseier har rett til 3 overdra sin andel.
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(2) Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for a fa rett til 3 bruke boligen.

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

(4) Nekter styret a 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 fgr godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort at
erververen har rett til 3 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 3 erverve andelen.

3. Forkjgpsrett

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

(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 fgrste 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 navaerende
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. lovom
borettslag § 4-12. Forkjgpsrett kan likevel ikke gjgres gjeldende dersom andelen overfgres:

e pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller

o 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 3-1 far anledning til a gjgre forkjgpsretten
gjeldende og pa deres vegne gjgre retten gjeldende innen fristen nevnt i pkt 3-3(2), jf
borettslagslovens § 4-15 fgrste ledd.

(2) Fristen for a 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.
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(3) Ved forhandsvarsel har borettslaget rett til 3 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 boligbyggelagets 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 naerstaende

Forkjgpsretten kan ikke gjgres 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 a vaere arbeidstaker hos andelseier eller til
person som har leid den bolig andelen na er knyttet til av borettslaget. Forkjgpsretten kan heller ikke
gjgres 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 3 bruke en bolig i borettslaget og rett til 3 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 veere til skade eller ulempe for
andre andelseiere.

4-2 Overlating av bruk
(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til andre. Med styrets
godkjenmng kan andelseieren overlate bruken av hele boligen dersom:
andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 fgrste ledd har bodd i
boligen i minst ett av de siste to drene. Andelseier kan i slike tilfeller overlate bruken av hele
boligen for opp til tre ar,
- andelseieren er en juridisk person,
- andelseieren skal vaere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning, militzertjeneste,
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 ssknad 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 dggn i Igpet av aret.
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(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.

(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell oppfglging av en
sgknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).

4-3 Bygningsmessige arbeider

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

(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 forutgaende
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 dgrer og vinduer innvendig, rgr, sikringsskap fra og med
forste 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.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjon og utskiftning av slikt som rgr, 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 innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig til borettslaget.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafgrt ved innbrudd
0g uveer.

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

(8) Ny eier av andelen har plikt til & utfgre vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i boligen,
selv om det skulle veert utfgrt av den forrige andelseieren.
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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 a fgre nye slike installasjoner gjennom 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 rgr eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak
av varmekabler.

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning
(1) Fgrer 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 Igsgre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget hefter ikke for
eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller lgsgre.

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at andelseieren
misligholder sine plikter, jf borettslagslovens
§§ 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. Npkkelen ligger fast og kan bare endres etter borettslagslovens § 5-19.

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

(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfglging av ssknad om overlating av bruk
betales av den andelseier som har sgkt, se pkt. 4-2 (6).

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

med en maneds skriftlig varsel.

(3) 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.
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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 gjennomfgrt.

7. Mislighold, salgspalegg 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 3 selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 fgrste 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

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfarsel 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 4 andre medlemmer med
3 varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder er 1 ar. 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 saerskilt 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
forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammegtte
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 utgjgre minst
en tredjedel av alle styremedlemmene.
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(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. 3 oke tallet pd andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har vaert benyttet til
utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget
4. 3 ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket fgrer med seg gkonomisk
ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de arlige
felleskostnadene.

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) Ordinzer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordinaer 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 ordinzer 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 ngdvendig kalles inn med kortere varsel
som likevel skal veere pa minst tre dager. | begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til
boligbyggelaget.

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

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

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

- Valg av delegert med vara til OBOS BBLs generalforsamling.



9-5 Mgterett

Alle andelseiere har rett til 3 mgte pa generalforsamlingen med forslags, - tale- og stemmerett.
Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens husstand og eventuelle
leiere har rett til a veere til stede og til a 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 fgres 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
mote ved fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan veaere fullmektig for mer enn én
andelseier.

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 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 avgjgres saken ved loddtrekning.
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet
(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal der
medlemmet selv eller naerstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk szerinteresse.

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

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning som er egnet til 3 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.
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(2) Fglgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf borettslagslovens § 7-
12:

- vilkar for a 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 fglger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr 39, jf
lov om boligbyggelag av samme dato.




Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling
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Velkommen til arsmete i TEISEN PARK BORETTSLAG

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

Digital avstemning:

Avstemningen apner 12. mai kl. 09:00 og lukker 15. mai kl. 09:00.
Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/53

Hvordan deltar du digitalt?

+ Dufaren link via SMS.

* Du kan ogsa finne matet ved & ga inn pa vibbo.no

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

« Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som gnsker & delta i arsmeotet, ma gjgre det giennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for a fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?
» Alle eiere har rett til & stemme pa arsmeotet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?
Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gjores innen avstemningen lukkes.

Til deg som gnsker & levere stemmeseddel pa papir

Manuelle stemmesedler legges i Styrets postkasse, Prost Hallings vei 1 innen 15. mai kl. 09.00.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Fastsettelse av prosjekthonorar

7. Oppsigelse av Factoringavtale med sikring

8. Garasjeanlegget - hva ber gjgres med det de gamle garasjene som na er overtatt av borettslaget?
9. Forslag om justering og endring av husordensregel § 4-2 Rusken

10. Forslag om nytt punkt under husordensregel § 11 VVS og elektro

11. Forslag om justering og endring av husordensregel § 12 Bruksoverlatning (fremleie)
12. Nye inngangsdegrer til oppgangene

2av50
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13. Gratis gjesteparkering i borettslaget
14. Valg av tillitsvalgte
15. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

16. Valg av valgkomite

Med vennlig hilsen,
Styret i TEISEN PARK BORETTSLAG




Sak1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Styrets innstilling

Vi gnsker at var radgiver hos Obos skal veere mgteleder i det digitale matet.

Forslag til vedtak
Michael Winnem fra Obos er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av en eier til & signere protokollen.

Forslag til vedtak
Kjell-Arne Mejlbo er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Mgteinnkallingen godkjennes




Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overferes til egenkapital.

Vedlegg

1. Arsrapport Teisen park borettslag til arsmate 2025.pdf
2.0053 Teisen Park Borettslag.pdf

3.0053 Arsregnskap 2024.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 679.000.

Styrets innstilling

Styrehonorar skal fastsettes av generalforsamlingen jfr. Brl § 8-4. Honoraret betales arlig og etterskuddsvis,
det vil si etter godkjenning av generalforsamlingen ved slutten av arbeidsaret.

Nar det gjelder ansvar og arbeidsbelastning for styrets medlemmer vises det til teksten om Styrets arbeid i
innkallingen. Det foreslas a gke Styrehonoraret fra 646.000 kroner til 679.000 kroner. Dette tilsvarer en gkning
pa 5,1 %. Til sammenligning har konsumprisindeksen i perioden februar 2024 til februar 2025 har veert 3,6 %
og lgnnsoppgjgre for 2024 ble pa 5,2%.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til kr 679.000




Sak 6
Fastsettelse av prosjekthonorar

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

| et stort borettslag er det til enhver tid sterre og mindre prosjekter som medferer ekstraordinzaer
arbeidsbelastning som gar ut over det vanlige styrearbeidet. Dette innebaerer kartlegging av behov, forarbeid,
innhenting av anbud, evaluering av tilbud, oppfelging av leveranderer, reklamasjoner, informasjon til beboere,
sgknader om tillatelser og gkonomiske stetteordninger. Dette er arbeid som kommer i tillegg til det reguleere
styrearbeidet. Dette méa utferes bade pa dagtid, kveldstid i helger og ferier.

Alternativet til at styremedlemmene utfgrer disse oppgavene selv er a kjgpe prosjektledertjenester fra
eksterne leveranderer. Erfaringsmessig blir dette mye dyrere og gir darligere resultater, fordi eksterne
ressurser ikke kjenner borettslaget og er mindre dedikert. Som eksempel pa dette innhentet styret tiloud pa
prosjektledelse fra OBOS Prosjekt (OPAS) i forbindelse med bytte av inn- og utvendig belysning. OPAS’ tilbud
pa prosjektledelse ville koste minst kr. 236.000 inkl. mva. Den sannsynlige sluttsummen ville trolig passere

kr. 350.000. Det er ikke mulig & beregne noyaktig fordi mye av arbeidet ville faktureres for medgatt tid med
timepris a kr.1.650/time pluss mva. Dette bekrefter tidligere erfaring med innleid prosjektledelse. Det er normal
praksis i borettslag at slik ekstraordineer arbeidsbelastning som gar ut over det vanlige styrearbeidet blir
honorert med tilleggsgodtgjarelse.

Av saerskilte prosjekter i perioden 2024-2025 kan fglgende nevnes:

» Teisen garasjelag. Arbeid med alle formaliteter for & fa til overfgringen av 106 garasjer fraTeisen grasjelag A/L

til Teisen park borettslag og videre bistand fra OBOS.

* Anbudsarbeid med tre anleggsgartnerfirma i forbindelse med fornying av grgntavtalen. Innhenting av priser,

befaringer, evalueringer og valg av leverander, Din Hage.
» Bytte av innvendig belysning, lamper pa loft og i Prost Hallings vei 1. Prosjektledelse. Leverandgr, HAKO.

» Vaskeriet. Gjennomgang av maskinpark, giennomgang av benyttelse de siste arene, forhandlinger med
PayPerWash, oppjustering av apningstider.

» HMS-oppfelging av mange oppgaver utfart i 2024-2025 (egen note skrives til arsmeotet).

« Ladeanlegg Praerien v/Tvetenveien. Bytte av ladeleverandegr, bytte av installater til HAKO, oppfelging av feil og

mangler. Oppgradering av feltet med to nye ladeplasser.

« Klosterheimveien 1. Oppfolging av byggesaknads-saken hos Oslo kommune og flere mater og befaringer med

utbygger.
* OVV arbeider i borettslaget fra senvar 2025. Mater, befaringer og informasjon.

* Teisenveien / Youngslunden - midlertidig skole. Mater med BYM, mater med andelseiere, befaringer,
kommunikasjon med Oslo kommune Bymiljgetaten (BYM).

* Lekeplasser og trimpark. Ferdigstille lekeplass, herunder lgpende dialog med leverander og anleggsfirma,
samt dokumentasjonskrav i etterkant for & fa utbetalt innvilgede midler fra Sparebankstiftelsen.

» Sykkelparkering. Innhente priser og tiloud fra flere ulike leverandgrer av sykkelparkering, befaring og
kommunikasjon for & fa tilbud tilpasset vart borettslag.

Forslag til vedtak
Prosjekthonoraret settes til kr 150.000

6 av 50
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Sak7
Oppsigelse av Factoringavtale med sikring

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Teisen Park Borettslag har siden 2014 hatt en factoringavtale med sikring med Obos Factoring AS. En
factoringavtale med sikring innebaerer at fordringer, som felleskostnader fra andelseierne, blir sikret og
innkrevet av Obos Factoring. Sikringsordningen gir ogsa en garanti mot tap dersom en andelseier ikke betaler
sine felleskostnader. Felleskostnader blir overfert til borettslagets konto, samlet, den 11. hver maned.

Styret har imidlertid vurdert at borettslaget har god likviditet og dermed ikke har et stort behov for
factoringavtalen. Factoringavtalen var gratis, men Obos Factoring gnsket na & endre avtalen slik at det
tilkommer en kostnad pa ca 85.000 kroner pr. ar. | tillegg gar borettslaget glipp av renteinntekter pa ca. 300.000
kroner arlig avhengig av rentenivaet. Dette er penger som kunne blitt brukt til andre formal for borettslaget.

Videre er flere av tjenestene som dekkes av factoringavtalen, inkludert i var forretningsfereravtale med Obos.
Styret mener derfor at borettslaget kan si opp avtalen uten at det gar utover den gkonomiske eller praktiske
oppfalgingen av andelseiernes forpliktelser eller medforer uakseptabel risiko for tap.

Factoringavtalen har en oppsigelsestid pa seks maneder, og styret sa opp avtalen den i januar 2025. | henhold
til burettslagslova § 5-29 kreves det imidlertid godkjenning fra arsmgtet for at oppsigelsen kan gjennomfares.

Den eneste forskjellen andelseierne vil merke er at faktura for felleskostnader vil komme fra Obos i stedet for
Obos Factoring AS.

Styrets innstilling

Styret har fremmet forslaget og anbefaler at forslaget godtas.

Forslag til vedtak
Arsmeote godkjenner styrets oppsigelse av factoringavtalen med Obos Factoring AS. Borettslaget avslutter
avtalen nar oppsigelsestiden pa seks maneder er utlgpt.

Sak 8
Garasjeanlegget - hva bar gjgres med det de gamle garasjene som na er overtatt av
borettslaget?

Forslag fremmet av:
Nadeem Akhtar

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Na som Teisen borettslag har fatt ansvaret for den videre drift av garasjeanlegget, er det viktig at det gjores en
ordentlig utredning med forslag til den videre forvaltning av garasjeanlegget. Garasjene er gamle, utdaterte, og
ikke opp til dagens standard med tilgang til elbil ladning. Garasjene bar rives og at man bygger nye garasjer med
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dagens standard. Og hvordan leieforholdet/eieforhold, kostnader til kjgp etc. for den enkelte garasje-leietaker
ber veere i fremtiden. Alt dette ber utredes og at man legger frem en utredning med klare forslag som kan
vurderes pa Arsmgtet, evt. i ekstraordinaert mete.

Styrets innstilling
Styret anbefaler at forslaget godtas.

Forslag til vedtak

Styret engasjerer enten OBOS Prosjekt eller annet konsulentfirma som har erfaring med
garasjeanlegg-virksomhet til & utarbeide en utredning med klare forslag til anbefalinger som legges frem for
Arsmetet.

Sak 9
Forslag om justering og endring av husordensregel § 4-2 Rusken

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Gammel tekst

Rusken gjennomfares hver farste onsdag i hver maned. En komprimatorbil kjgrer fra oppgang til oppgang og
henter avfall. Dette er en service til borettslagets beboere, slik at man kan fa kastet avfall som er for stort til
a kastes i vanlig sgppel. Ved Rusken er det ogsa krav til kildesortering. Avfall kan ikke kastes i fargede/sorte
avfallssekker, kun transparente avfallssekker kan benyttes. Falgende kan ikke kastes og vil bli etterlatt ved
oppgangen: a) Glass, elektriske avfall og farlig avfall. Dette ma leveres pa en gjenbruksstasjon.

Ny tekst

Rusken avholdes seks ganger per kalenderar og giennomferes den fgrste onsdagen i maneden. Tidspunkt og
plassering av komprimatorbil for neste Rusken er til enhver tid tilgjengelig under arrangementer pa vibbo.no.
Avfall som skal kastes ma man selv pakke forsvarlig inn & levere til komprimatorbilen. Det er ikke tillatt &
hensette avfall utenfor apningstiden, man skal sta og vente til komprimatorbilen kan ta imot ditt avfall.

Ved Rusken er det krav til kildesortering.

1. Avfall kan ikke kastes i fargede eller sorte avfallssekker, kun transparente avfallssekker kan benyttes.

Det erikke tillatt & kaste glass, elektrisk- eller farlig avfall. Dette vil bli avvist ved komprimatorbilen og ma leveres
2. pa gjenbruksstasjon.

Styrets innstilling

Dette forslaget er fremmet av styret.

Forslag til vedtak
Arsmote vedtar styrets gnskede endringer av husordensregel § 4-2.
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Sak 10
Forslag om nytt punkt under husordensregel § 11 VVS og elektro

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Nytt punkt nr. 6

Det er ikke tillatt & trekke strem via skjgteledninger eller lignende fra leiligheter, fellesarealer eller andre deler
av bygget til kjgretay, campingvogner, elektriske apparater eller andre enheter utenfor bygget. All utvendig
stromtilfersel skal skje giennom godkjente og fastmonterte lgsninger, etter avtale med styret.

Styrets innstilling

Dette forslaget er fremmet av styret

Forslag til vedtak

Arsmote vedtar styrets gnskede endringer av husordensregel 11 med nytt avsnitt nr 6.

Sak 11
Forslag om justering og endring av husordensregel § 12 Bruksoverlatning (fremleie)

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Gammel tekst:
Fremleie ma godkjennes av styret. Ingen kan flytte inn far slik godkjennelse foreligger. Ved aksept av fremleie
ma husordensreglene overholdes, og leietaker ma skilte ringetabla og postkasse med sitt og andelseiers navn.

Andelseier som gnsker & fremleie skal henvende seg til OBOS, som forretningsfarer, for & fa seknadsskjema.
Andelseier har ansvar overfor borettslaget for alle skader og ulemper som borettslaget matte paferes ved
fremleie.

Korttidsutlan av leilighet man selv bor i, inntil 30 dager per ar tillates uten sgknad. Safremt dette ikke medferer
ungdig sjenanse og ulempe for gvrige beboere i borettslaget.

Ny tekst:

1. Fremleie ma godkjennes av styret. Ingen kan flytte inn for slik godkjennelse foreligger.

Ved aksept av fremleie ma husordensreglene overholdes, og leietaker ma skilte elektronisk ringeklokke og
2. postkasse med sitt og andelseiers navn.

3. Andelseier som gnsker a fremleie skal benytte saknad om bruksoverlating som finnes pa "Min bolig" pa Vibbo.

Andelseier har ansvar overfor borettslaget for alle skader og ulemper som borettslaget matte paferes ved
4. fremleie.

Korttidsutlan av leilighet man selv bor i, inntil 30 dager per ar, tillates uten sgknad, safremt dette ikke medferer
5. ungdig sjenanse og ulempe for gvrige beboere i borettslaget.
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Styrets innstilling
Forslaget er fremmet av styret.

Forslag til vedtak

Arsmote vedtar styrets gnskede endringer av § 12

Sak 12
Nye inngangsdarer til oppgangene

Forslag fremmet av:
Trine Myhre

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Jeg mener at vi nd burde ta en runde pa & fa satt inn nye inngangsdarer til oppgangene i hele borettslaget. Disse
darene har etter min mening gatt ut pa dato for lenge siden og er na sa gamle og tunge. Ser at det har kommet
veldig mange barn i dette borettslaget og jeg ser daglig at de sliter med disse tunge dgrene, og ikke minst at vi
kan ta hensyn til de eldre som ogsa sliter med dette. Tror sikkert at det er en del andre beboere som kan veaere
enig med meg i dette og at det kan la seg gjennomfares.

Styrets innstilling

Styret stotter forslagsstiller.

Borettslaget fikk i 2022-2023 utarbeidet en tiarig vedlikeholdsplan. Planen tjener som et verktay for & fa
oversikt over fremtidig investeringsbehov og prioriteringer. Planen viser at det er ngdvendig med stram
gkonomistyring for & ha rom for & handtere vedlikeholdsbehov uten & gke felleskostnadene mer enn strengt
negdvendig. | denne planen ligger ogsa utredning og bytte av ytterdgrer i alle oppgangene.

Styret anbefaler & utrede prosjektet i kommende styreperiode og ta stilling til nar vi bar iverksette oppgaven
med a bytte alle ytterdgrene til oppgangene.

Forslag til vedtak

Styret henter inn priser pa bytte av ytterdgrer og hva det kan koste oss a fa gjort dette

Sak 13
Gratis gjesteparkering i borettslaget

Forslag fremmet av:
Zarko Prodan

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)
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Dagens lgsning for gjesteparkering er altfor dyr og upraktisk. Det bor mange mennesker i borettslaget som ofte
far besgk flere dager i uka til alle degnets tidspunkt og over lengre tid, noe som medferer store kostnader for
gjester. | tillegg pleier det & veere fullt eller vanskelig med parkering pa vinteren da det er braytekanter eller
snghauger. Med dette tatt i betraktning, samt at borettslaget har en sa stor tomt og plassering utenfor ring

3, bor det etableres gratis gjesteparkering i likhet med mange andre borettslag i bydelen. Styret kan se pa
mulighetene hvor parkeringsplassene skal vaere, for eksempel ved utvidelse av dagens parkeringsplasser pa
de ulike feltene eller pa et starre avgrenset omradet i borettslaget. For & unnga at uvedkommende parkerer,
kan det i tillegg innfgres parkering mot registrering

Styrets innstilling

Styret anbefaler ikke forslaget.

A opparbeide nye parkeringsplasser koster anslagsvis kr 100 000 per plass. Samtidig er det i dag allerede for
fa plasser til & dekke etterspgrselen etter faste parkeringsplasser for beboerne. Etter styrets vurdering er det
derfor ikke fornuftig & bruke betydelige midler fra felleskapet pa et tiltak som vil komme et relativt begrenset
behov til gode.

| tillegg vil etablering av egne gjesteparkeringsplasser utlgse behov for administrasjon og kontroll, for eksempel
i form av utstedelse av parkeringsbevis, vakthold og eventuell batelegging. Dette vil kunne pafere borettslaget
ytterligere kostnader og administrative byrder.

Styret vurderer at vi da ogsa ma ta av fellesareal for & fa dette til. Det vil kreve 2/3 -flertall fra
Generalforsamlingen iht. vare vedtekter 8-3 (2) 1.

Samlet sett mener styret at tiltaket gir liten gevinst i forhold til kostnadene det vil medfare, og anbefaler derfor
at forslaget ikke realiseres.

Forslag til vedtak
Etablere gratis gjesteparkering i borettslaget

Sak 14
Valg av tillitsvalgte

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

* Irene Bruun
Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar
Felgende stiller til valg som styremedlem:

+ 1. Ermin Mehovic (gjenvalg)
» 2. Jostein Nissen-Meyer (ny)
+ 3.Simen Vik Sverdrup (ny)

« 4 Casper Tennes (ny)
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Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varamedlem:

* 1. Simen Vik Sverdrup
¢ 2. Casper Tennes

« 3. PiaKlingenberg

Vedlegg
1. Valgkomiteen Innstilling 2025.pdf

Sak 15
Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar.

Roller og kandidater
Valg av 2 delegat VVelges for 1 ar
Falgende stiller til valg som delegat:

« Jens Thrane Agersborg

* Wenche Marie Sgrensen
Valg av 2 varadelegat \Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varadelegat:

« Ermin Mehovic

* Gro Agersborg

Sak 16
Valg av valgkomité

Roller og kandidater
Valg av 3 medlem Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som medlem:

* Gro Agersborg
« Kathrine Alveer @stvand

¢ Semhar Abraham
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Velkommen til arsmgte 2025

Arsmgte i Teisen Park borettslag — viktig informasjon
I mai maned holder vi arsmgte i Teisen Park borettslag. | den forbindelse deler styret sin beretning, der vi
oppsummerer aret som har gatt og informerer om vart arbeid. | ar har vi forkortet beretningen for a gjgre

den mer oversiktlig. For mer informasjon om aktuelle saker, besgk Vibbo.no, hvor vi fortlgpende publiserer
nyheter og oppdateringer.

Tid og sted for arsmgtet
Arsmgtet gjennomfgres digitalt pa Vibbo.no fra mandag 12. mai kl. 09:00 til onsdag 14. mai kl. 09:00.

Vi velger digital giennomfgring fordi det gir hgyere deltakelse. |1 2024 deltok 234 andelseiere, mot kun 70 pa
fysisk mgte i 2022.

Kan du ikke delta digitalt? Da kan du levere stemmeseddel i styrets postkasse.

Din stemme teller!
Arsmgtet er en viktig mulighet til & pavirke borettslaget. Vi oppfordrer alle til & delta!

Styret og vaktmester har kontor i Prost Hallings vei 1, her finner du ogsa vaskeriet og selskapslokalet.
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2 Teisen Park Borettslag

ARSBERETNING FOR TEISEN PARK BORETTSLAG FOR STYREPERIODEN 2024 - 2025

Tillitsvalgte
Siden forrige ordinare drsmgte i 2024 har borettslagets tillitsvalgte veert:

Styret

Leder Irene Bruun Erlends vei 30
Nestleder Jens Thrane Agersborg Klosterheimveien 26
Styremedlem Ermin Mehovic Prost Hallings vei 12
Styremedlem Wenche Marie Sgrensen Prost Hallings vei 5
Styremedlem Petter Johansen Skipperg Prost Hallings vei 6
Varamedlem Jostein Nissen-Meyer Klosterheimveien 9
Varamedlem Torgeir Kaasa Klosterheimveien 26

Delegert til generalforsamlingen i OBOS

Delegert
Jens Thrane Agersborg Klosterheimveien 26
Wenche Marie Sgrensen Prost Hallings vei 5

Varadelegert
Kathrine Alvaer @stvand Regnbueveien 11
Pal Hanstensen Klosterheimveien 13

Valgkomiteen

Kathrine Alveer @stvand Regnbueveien 11
Semhar Abraham Klosterheimveien 16
Gro Agersborg Klosterheimveien 26

Kontaktinformasjon

Styret

Styret har kontor i Prost Halling vei 1 med kontortid hver fgrste tirsdag i maneden mellom kl. 17.30 og kl.
18.30. Vaktmester og handverker er ogsa til stede i dette tidsrommet. Styret kan kontaktes via
meldingsfunksjon pa Vibbo.no.

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

Vaktmester

Vi har to vaktmestere i borettslaget, de har det daglige ansvaret for drift- og vedlikehold av lagets
uteomrader og bygningsmasse. De har kontor i underetasjen i vaskeribygningen i Prost Hallings vei 1. De er
tilgjengelig hver morgen mellom kl. 07.00-07.20. | tillegg har de kontortid hver onsdag mellom kl. 10-11.00.

For henvendelser gnsker de a bli kontaktet per e-post: vaktmester@teisen.no, dette for a sikre at alle
forespgrsler blir besvart. Vaktmester kan hjelpe til med brikker til vaskeriet, endring av navn pa porttelefon,

problemer med garasjeporter mm. Man kan ogsa melde inn skader eller mangler man oppdager pa
fellesomrader bade ute og inne i oppgangen.
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3 Teisen Park Borettslag

Forretningsfgrsel og revisjon

Forretningsfgrselen er utfgrt av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. Autorisert
regnskapsfgrer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.

Borettslagets revisor er PricewaterhouseCoopers AS.

Fakta om Teisen Park Borettslag
Teisen Park borettslag, organisasjonsnummer 952 556 819, ligger i bydel 12 Alna i Oslo.

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

Teisen Park borettslag har 2 ansatte, i tillegg leies det inn gartnertjeneste og vare faste handverkere ved
behov.

Borettslaget bestar av 538 andelsleiligheter fordelt pa 31 bygninger og 56 oppganger, samt en tjenestebolig
uten innskudd. Tomten ble kjgpt i 1986 og omfatter gardsnummer 138, bruksnummer 48, 50 og 53, pa 109
922 kvm. Fgrste innflytting fant sted i 1950/52, og borettslaget endret navn fra Teisen borettslag til Teisen
Park borettslag i juni 2013.

Pr. 31. desember 2024 var det registrert 30 godkjente og Igpende bruksoverlatninger (fremleier) i
borettslaget.

Oslo 0301-138/48
-Klosterheimveien 2-26

-Prost Hallings vei 1-5, 6-8, og 12-22
-Regnbueveien 1-17

-Teisenveien 23, 25 og 27
-Tvetenveien 15-25
-Spektrumveien 1-5

Oslo 0301-138/50
-Prost Hallings vei 24

Oslo 0301-138/53
-Teisenveien 20, 22, 24, 26

Styrets ansvar

Styrets ansvar er regulert i Burettslagslova. Styret har ansvar for a forvalte borettslaget pa vegne av
andelseierne. Dette inkluderer & sgrge for vedlikehold av eiendommen, gkonomisk forvaltning som
budsjettstyring og regnskapsfgring, samt a handtere daglig drift. Styret skal ogsa gjennomfgre beslutninger
tatt pa arsmgtet og sgrge for at borettslagets aktiviteter er i trdd med gjeldende lover og borettslagets
vedtekter. Videre ma styret arbeide for borettslagets beste og representere det overfor tredjeparter.

Styret har ansvar for & ivareta helse, miljg og sikkerhet for beboere og arbeidere pd omradet. Det er pakrevet
at borettslaget har internkontrollsystem innen brannvern, bygg- og anleggsarbeid, lekeplassutstyr og
elektrisk anlegg. Det skal jevnlig utfgres inspeksjoner og vernerunder for a ivareta dette kravet. Det er
styreleder som er borettslagets HMS-ansvarlig, og som i samarbeid med vaktmester og annet fagpersonell
utfgrer HMS-rundene som gjgres hvert kvartal. Ved regelmessig HMS-kontroll sikrer vi at det avdekkes
ngdvendig behov for vedlikehold, slik at utbedringer kan utfgres.
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4 Teisen Park Borettslag

Sammendrag og styrets anbefalinger til neste periode

Borettslaget har sunn gkonomi med |an pa ca. 44 millioner kroner. Felleskostnadene gkte med kr. 195 per
husstand i 2025 pa grunn av hgy prisstigning. Dette er under gjennomsnittet og lavere enn
konsumprisindeksen.

Borettslaget fikk i 2022-23 utarbeidet en tiarig vedlikeholdsplan. Planen tjener som et verktgy for a fa oversikt
over fremtidig investeringsbehov og prioriteringer. Planen viser at det er ngdvendig med stram
gkonomistyring for & ha rom for & handtere vedlikeholdsbehov uten & gke felleskostnadene mer enn strengt
ngdvendig.

Borettslaget har fullfgrt installasjon av nye, energieffektive lamper, det er nd oppgradert sensorstyrt
belysning i alle fellesomrader i tillegg til utebelysning. | forrige ars beretning var styrets anbefaling & endre
Ruskenordningen, dette for & sikre kravet til helse, miljg og sikkerhet som vi har overfor vare ansatte, men
ogsa a redusere kostnaden, da vi anslagsvis har brukt rundt 400.000 kroner arlig pa dette. Ny rusken ble
iverksatt i september, med mange positive tilbakemeldinger fra andelseierne.

For kommende styreperiode gnsker vi a anbefale at rettes oppmerksomhet mot noen omrader:

Fremleie av leiligheter

Fremleie eller bruksoverlating av leilighet i borettslag er tillatt dersom man sgker styrets godkjenning.
Hovedregelen er at dette godkjennes for inntil tre ar, dersom man i Igpet av de to siste arene har bodd et ar
i leiligheten. Man kan enkelt spke om bruksoverlating pa Vibbo, under «Min bolig». Styret har frem til na
godkjent bruksoverlating. Vi ser en gkende tendens til at andelseiere som leier ut boligen sin ikke fglger opp
leietakerne og sgrger for at de overholder husordensreglene. Noe som igjen har medfgrt at vi har hatt enkelte
leietakere som med sin adferd og manglende etterlevelse av husordensreglene har gitt darlig bomiljg for dem
rundt seg. Til neste styreperiode er det var anbefaling 3 sikre at alle som bruksoverlater leiligheten sin, sgker
om dette, slik at vi til enhver tid har en oversikt over hvem som bor i leilighetene. Videre anbefaler vi &
tydeliggjgre ovenfor andelseiere om deres ansvar for a sikre at deres leietakere fglger gjeldende lover og
regler. Den overordnede hensikten med gkt sgkelys pa bruksoverlatelse er 3 sikre at vi til enhver tid vet
hvem som bor i leiligheten, samt sgrge for at de som bor i borettslaget overholder husordensreglene og
bidrar til et godt bomiljg for sine naboer.

Utrede ny driftsmodell

Borettslagets naveerende driftsmodell innebaerer at styreleder i praksis fungerer som driftsleder. Dette
medfgrer en stor arbeidsbelastning, med daglige oppgaver knyttet til vedlikehold, planlegging, kontakt med
leverandgrer og oppfelging av stgrre prosjekter. Styreleder er ogsa hovedkontaktpunkt for beboere,
handverkere og vaktmestere, samt ansvarlig for vakttelefon og regnskapsoppfalging. Denne modellen er ikke
baerekraftig pa lang sikt. Den forutsetter at styreleder har betydelig erfaring, kompetanse og kapasitet til a
handtere et hgyt arbeidsvolum. Dette gjgr det vanskelig & rekruttere nye kandidater til styreledervervet, da
det i realiteten er en fulltidsjobb som ikke kan baseres pa dugnadsinnsats alene. | tillegg skaper dagens
Igsning sarbarhet dersom styreleder av ulike arsaker ikke er tilgjengelig, noe som kan fgre til ineffektivitet,
forsinket vedlikehold og gkte kostnader. For a sikre en mer baerekraftig organisering av borettslagets drift
anbefales det & utrede en ny driftsmodell.

Naveerende styre anbefaler at man i neste styreperiode utreder og etablerer en ny driftsmodell innen
Arsmgte 2026. Formalet er & sikre en stabil drift av borettslaget uten at styreleder ma pata seg en
uforholdsmessig stor arbeidsbyrde, samtidig som servicegraden for beboerne opprettholdes.
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5 Teisen Park Borettslag

Styret skal vurdere alternative Igsninger, eksempelvis:
e Ansettelse av en driftsleder som tar over operativt ansvar.
e Innleie av vaktmestertjenester, inkludert brgyting, gartnertjenester og vedlikehold.
e Effektivisering av kontrakter og rutiner for & redusere styrets daglige involvering.

Utredningen kan inkludere en vurdering av gkonomiske konsekvenser, herunder mulige besparelser ved mer
effektiv drift og hvordan finansiering kan sikres uten betydelige gkninger i felleskostnadene.

For a sikre en grundig og objektiv utredning, anbefales det at kommende styre leier inn ekstern konsulent-
hjelp. Styret skal presentere sine anbefalinger for generalforsamlingen senest innen fgrste halvar 2026, med
mal om implementering innen 2026.

Ordinzert styrearbeid gjennomfgrt innevaerende periode:

A sitte i et styre er langt mer enn & delta pd manedlige styremgter. Det er et mangfoldig og spennende arbeid,
men ogsa tidskrevende. Nedenfor vises en oversikt over noen av arbeidsoppgavene som har tilfalt styret i
innevaerende periode. Listen er ikke uttsmmende. Det anslas at styret mottar ca. 2.000 henvendelser per ar
som ma handteres, disse varierer i omfang og hastegrad.

Manedlige styremgter

Apent styrekontor den fgrste tirsdagen hver maned

Ukentlige e-poster, mgter og gjennomgang av oppgaver med vaktmester
Mgter med leverandgrer og samarbeidspartnere

Deltakelse pa OBOS Generalforsamling

Besvart skriftlige henvendelser fra andelseiere og samarbeidspartnere
Handtere konflikter mellom naboer

Advarsler til beboere som ikke overholder husordensregler
Telefonkontakt med andelseiere og samarbeidspartnere
Henvendelser fra meglere ved salg av andeler

Gjennomfgrt inspeksjoner og vernerunder

HMS

Befaringer

Folge opp vedtak fra Arsmgte

Koordinering og gjennomfgring av ulike prosjekter og endringer
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Vedlegg 1

Teisen Park Borettslag

Styret har hatt mgter og annen dialog med fglgende samarbeidende virksomheter:

Elektriske Tjenester og Energi

Handverkertjenester

Hage og Landskap

Bygg og Konstruksjon

Skadedyrkontroll

Maskiner og utstyr

Vask og Renhold
Lokalforvaltning og Samfunnstjenester

Konsulenttjenester

Bank og forsikring

Design og Kommunikasjon

Andre aktgrer

18 av 50

Entelios
Hafslund
Elaway AS
HAKO

Elektro nettverk
Telia

Juuls Rgrservice

Arne Bakkens Byggservice
Din Hage AS

Ekorn trepleie

ABT Anleggsgartner AS
OPAS (OBOS Prosjekt)
Front

Spve

Aktiv Lek

Kompan
Lekeplasskontrollgren AS
Anticimex

Sentrum skadedyrkontroll
Electrolux

PayPerWash

Wibe maskin

CF Maskin

Sandhaug

OK Renhold

Bydel Alna

Bymiljgetaten

Vann- og avlgpsetaten
Oslo Brann- og redningsetat
Sparebankstiftelsen
OBOS-advokatene

OBOS forvaltning
Protector forsikring
Handelsbanken

Profinans Ian- og forsikringsmegling
Copy Cat

Roger Pihl

Pilares Eiendom AS
Firesafe
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Fremtidig vedlikeholdsbehov
Styret fikk i 2022-2023 utarbeidet en tiars vedlikeholdsplan for borettslaget. Formalet med & fa innhentet en
vedlikeholdsplan var a fa en oversikt over vedlikeholds- og investeringsbehovet. Vedlikeholdsplanen gir oss
et verktgy for a prioritere ngdvendige utbedringer og vedlikehold av eiendommen. Tabellen nedenfor viser
hvilke tiltak det anbefales a prioritere.

Kategori Detaljer Status
Dgrer Nye inngangsdgrer til hovedinngang, leiligheter, loft og kjellere | Ytterdgrer
utredes
Lassystemer Nye |3ser (sees pa samtidig med evt dgrbytte)
Vinduer Velux takvindu i punktblokker Pagar
Vinduer Utbedre salbenker i alle vinduer
Elektrisk @kning av strgmkapasitet inn i oppgang og leiligheter Pagar
Videre utbygging av felt for el-billading
Elektrisk Sensorstyrt belysning i fellesomrader Ferdig
februar 2025
Elektrisk Behov for a skifte ut 32 hovedtavler og inntakskabler OL-rom Pagaende
VVS Rehabilitering/rgrfornying av avigpsrer til kommunale rgr
Isolasjon og vedlikehold Isolering og vedlikehold av loft og kjellere Utredes
Veier og Parkeringsplasser | Reasfaltering Pagar
Nye garasjer Avklares
Lekeplasser Oppgradering av lekeplasser og etablering av trimpark Ferdig
Maskiner Traktorer og brgyteutstyr Pagar

Pagaende og gjennomfgrte prosjekter 2024-25

Rusken i borettslaget ble endret

| fjor varslet styret om mulig endring av Rusken-ordningen pa grunn av hgye kostnader og behov for 3
minimere driftsutgifter. Det har ogsa vart hendelser som kunne ha pafgrt ansatte alvorlige skader, fordi
gjenstander ikke pakkes forsvarlig inn av andelseiere.

Et tilbakevendende problem var at enkelte ikke fulgte reglene for avfallshandtering. Skadelig avfall, el-avfall
og bruk av fargede avfallssekker fgrte til gkte utgifter og gebyrer for borettslaget. Ordningen var kjent utenfor
borettslaget, og utenforstdende har kastet avfall under var Rusken, noe som gkte vare kostnader. Nattlige
besgk har fgrt til at avfall spres, noe som skader miljget og krever ekstra arbeid fra ansatte, som dermed far
mindre tid til daglig drift. Fgr endring av ordningen tradte i kraft brukte borettslaget ca. 400.000 kroner pa
Rusken og avfallshandtering (Igv, grus, annet avfall) i borettslaget, arlig.

Den nye Rusken-ordningen

Beboere ma selv levere avfall til komprimatorbilen i dpningstiden. Avfallet skal leveres til en ansatt som
kontrollerer og sorterer det, for a unnga gebyrer for el-avfall og fargede sgppelsekker. Denne Igsningen sikrer
riktig sortering og hindrer forsgpling. Vare vaktmestere kan hjelpe med a frakte avfall til komprimatorbilen
ved behov. Komprimatorbilen kjgrer seks ganger per ar og star ved garasjene bak Prost Hallings vei 3 og 5.
Informasjon om Rusken, inkludert dato og tidspunkt, finnes under arrangementer pa Vibbo.no. Vi har
redusert utgifter knyttet til straffegebyr for feilaktig avfallshandtering.

Endringene pa Rusken har medfgrt besparelser i form av at det har frigjort tid hos de ansatte. Den stgrste
reduksjonen i kostnaden er at vi mottar mindre sgppel, ferre tonn per gang. Det skyldes trolig at eksterne
ikke far kastet sgppel hos oss lenger, samt at de som pusser opp bruker andre Igsninger for a kvitte seg med
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avfall fortlgpende. Per d.d. er det en besparelse pa 8.500 kroner per maned, som utgjgr ca. 50.000 kroner
per ar.

Den rgde telefonkiosken var har blitt til en lesekiosk

Vi er sa heldige at vi har en av Telenor sine gamle telefonkiosker staende i borettslaget, rett bak vaskeriet i
Prost Hallings vei 1. Dessverre stod telefonkiosken og forfalte, siden det ikke lenger ble utfgrt vedlikehold
etter at bruken ble avviklet. Styret sendte inn en spknad til Foreningen !Les om & fa gjort om var telefonkiosk
til lesekiosk, og vi fikk positivt svar. Foreningen llLes er stgttet av Sparebankstiftelsen og de pakostet
telefonkiosken en oppgradering av fasaden, satte opp bokhyller og ga oss flere esker med bgker. Vi haper at
lesekiosken blir benyttet av beboerne fremover. Prinsippet er enkelt, ta med deg en bok du har lyst til 3 lese.
Man ma ikke legge igjen en bok for a ta en bok, men sett gjerne igjen bgker du har lest, som du vil at andre
skal fa muligheten til 3 lese. Da holder lesekiosken seg levende.

Skifte av brannslukningsapparat

23. og 24. april i 2024 ble det gjennomfgrt utskiftning av alle brannslukningsapparat i borettslaget. Firesafe
AS leverte ut et nytt pulverapparat til de beboerne som satte ut sitt gamle pa dgrmatten. Borettslaget valgte
a ta kostnaden og den ekstra jobben det medfgrte med & pakoste og administrere utlevering pa dgrmatten
for at alle fikk mulighet til & skifte ut sitt brannslukningsapparat. Da er vi i stgrre grad sikre pa at alle har
tilgjengelig slukkeapparat i sin bolig og de som av ulike grunner ville slitt med & bare det opp og ned selv,
fikk bistand. De som ikke var hjemme disse dagene kunne ta kontakt med vaktmester for a hente nytt apparat
og levere inn sitt gamle.

Ferdigstillelse av lys pa kjeller og loft

| forrige og denne styreperioden ble det investert i ny belysning i alle oppganger, samt utebelysning. Lampene
borettslaget hadde hatt i oppgangene var utslitt i tillegg til at de var utstyrt med lysrgr som har gatt ut av
produksjon og har blitt ulovlig & omsette. Lampene i oppgangene er stilt inn med «walk you home» funksjon.
Belysningen i kjeller og i sykkelbodene ble installert varen 2024, belysningen i disse omradene er innstilt til 4
lyse i fem minutter etter at sensoren er aktivert.

Mandag 25. november startet siste etappen med a skifte ut belysningen i fellesomradene i borettslaget, da
var det loftsrommene som stod for tur og arbeidet ble sluttfgrt februar 2025. Lampene pa loftet ble satt inn
med en driftstid pa 15 minutter, noe som vil si at de lyser automatisk i femten minutter fra de oppdager
bevegelse. | Ippet av de siste arene har vi giennomfgrt utskifting av lamper i oppganger, lofts- og kjellerrom,
samt montert ny utebelysning. De nye lampene bade sparer strgm, varer lengre og gir stgrre trygghet i
borettslaget i form av god belysning i mgrket.

@kning av fellesutgifter fra 1.1.2025, Telia TV og internett ble trukket ut som egen post pa faktura

Frem til 31.12.2024 var kun deler av utgiftene til TV og internett synlig pa fellesutgiftene. Nar vi skulle justere
felleskostnadene fra 1.1.2025 valgte vi a legge til de faktiske utgiftene som en egen post pa fellesutgiftene,
dette medfgrte en gkning av fellesutgifter med 195 kroner per maned. Dette betyr ikke at utgiftene til Telia
gkte med tilsvarende belgp, men den faktiske kostnaden ble synliggjort for at vi skulle unnga prosentvis
gkning.

Telia matte fra og med 1. mars 2025 fjerne TV 2s kanaler og stremmetjenester fra Telia Play, de ikke har klart
a komme til enighet med TV2 om en ny TV-avtale. De beklaget det. Den 1. mars fikk alle beboere 50 ekstra
poeng kompensasjon, tilgjengelig i valgmenyen, som kan brukes til 3 legge til andre tv-kanaler eller
streamingtjenester.

Oppgradering av lekeplasser og etablering av trimpark

Ved fjordrets arsberetning var gjeldende status at styret skulle spke om stgtte til lekeplasser og deretter
fullfgre prosjektet. Vi har mottatt 488.000 kroner i stgtte fra Sparebankstiftelsen, i tillegg til prosjektmidler
fra OBOS. Lekeplassene og trimparken stod klare i mai 2024. Og ut ifra hva styrets medlemmer har observert
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og tilbakemeldingene vi har fatt, sa har dette blitt populaere attraksjoner i borettslaget. Vi ser flere barn pa
lekeplassen enn tidligere, og det har til og med kommet et trimtilbud pa mandager.

Styrets medlemmer har sammen med vaktmester og handverker brukt mye tid pa a fa til Igsninger som vi
tror har vaert til det beste for flest mulig i borettslaget. Vi har i prosessen hatt et sgkelys pa miljg og baerekraft,
og det var derfor vi landet pa a bruke Sgve som er en svanemerket bedrift, og vi valgte naturlig Robinia som
materiale, da det krever lite vedlikehold og er helt naturlig. Sluttsummen pa lekeplassene ble lavere enn
forventet. Dels fordi noen av styrets medlemmer holdt i prosjektet i stedet for 3 leie inn eksterne konsulenter,
i tillegg var vi sa heldige og fa utbetalt stgtte fra bade Sparebankstiftelsen og OBOS sine prosjektmidler. Dette
har ogsa tatt tid, bade med 3 skrive gode sgknader, men ogsd en god sluttrapport og overlevering av
prosjektregnskap.

Oppgraderinger i utleielokalet og vaskeribygningen i Prost Hallings vei 1
Etter gjennomfgrt HMS-runde ble det avdekket behov for a8 oppgradere deler av belysningen i bygningen til
lokalene vare. Sensorstyrte ledlamper er montert varen 2025 i alle rom og fellesomrader.

Oppgradering av oppgangene — terrassobehandling av trapp- og stengulv

1 2024 ble gulvene i 23 oppganger renset og behandlet for a fylle porene. Disse gulvene ble sist behandlet i
2014. Til varen 2025 star de siste atte oppgangene fra 2014 for tur. Resten av oppgangene blir oppgradert
hgsten 2025 og varen 2026.

Asfaltarbeid i Teisenveien 20-26 og drenering av felt 30

Vi hadde et HMS-problem med avfallssjakten i Teisenveien 20. Vann fra Prost Hallings vei, som renner
nedover Teisenveien, fylte sjakten 2-3 ganger pr vinter grunnet feil fall mot denne. Det medfgrte at
vaktmester matte tilkalle NIWI for hjelp til I¢fting og temming av brgnn.

For a fa lgst problemet matte gammel asfalt fjernes, nytt fundament ble etablert for & fa riktig fall. Det ble
deretter montert stgrre kantstein for 3 lede vannet forbi sjaktene og ut mot plenen. Vi benyttet ogsa
anledningen til 3 asfaltere parkeringsfelt 29 og veien nedover.

Varhaner

Pipene i Klosterheimveien 9/13/18 og Prost Hallings vei 2 har vist seg a vaere spesielt utsatt for termisk vind
pa grunn av beliggenheten mot gst og at de er plassert i eller naer skranende terreng. P& grunn av dette har
utfordringen med tilbakeslag av r@gyk vaert spesielt stor her. Det er derfor montert pipehatter med vaerhaner
pa disse pipene for a teste om dette er egnet for a redusere problemene. Alle som fyrer med ved kan oppleve
tilbakeslag av rgyk, men det er sarlig utfordrende i vare bygninger pa grunn av maten ventilasjonssystemet
er konstruert. Problematikken gjgr seg seerlig gjeldende ved kraftig vind, lavtrykk og mildt vaer. Styret
anbefaler at man unngar a fyre under slike forhold.

Garasjelaget

Garasjelaget vedtok pa arsmgtet 4. april 2024 3 opplg@se seg selv og overfgre forvaltningen av garasjene til
borettslaget. Opplgsningen har tatt lengre tid enn planlagt, men den formelle overfgringen vil finne sted 1.
april 2025. Prosessen har vaert krevende bade for styret i garasjelaget og for styret i borettslaget.

Inntil videre vil garasjene forvaltes som tidligere, med viderefgring av rimelig vedlikehold, fgring av vente-
lister og innkreving av leie. Leie for garasjer vil na skje manedsvis og pa forskudd. Det er ikke tatt beslutning
om riving eller bygging av nye garasjer.
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Etablering av provisorisk skole i Youngslunden — dialog med Oslo kommune

| skolebehovsplanen 2018-2027 vedtok bystyret at Bryn skole skulle utvides permanent, med stgrre
klasseroms- og gymsalkapasitet. | byggeperioden er det besluttet at det skal etableres en provisorisk skole i
Youngslunden vis & vis Teisenveien 20-26 i perioden 1. august 2025 til 1. august 2029. De midlertidige
lokalene vil benyttes av 1-4 trinn, samt skolens spesialundervisningstiloud. Elever pa mellomtrinnet vil i
byggeperioden benytte ledig kapasitet ved Brynseng skole.

Som del av dette prosjektet gnsker Oslobygg KF 3 benytte borettslagets private adkomstvei langs Teisenveien
20-26 til varetransport. Det er anslatt behov for 2—3 varebiler per dag.

Styret har gjennomfgrt to beboermgter om saken, og det er tydelig at mange beboere er opptatt av hvordan
dette vil pavirke bomiljget og trafikksikkerheten. Styret jobber derfor aktivt i dialog med Oslobygg KF for a
ivareta borettslagets interesser. Det er styrets mal at eventuell bruk av veien skal skje pa en mate som gir
minst mulig ulempe for beboerne, og at borettslaget skal kompenseres pa en rimelig og rettferdig mate.

Kommunen har forelgpig skissert en rekke tiltak for a redusere belastningen og oppgradere infrastrukturen:

Bom som regulerer adkomst og hindrer gjennomkjgring.

Enveiskjgring fra sgr og utvidelse av vei ved innkjgring.

Fartsdempere som kan fjernes om vinteren.

Ny kantstein og asfaltering enkelte steder.

Ny belysning og hensiktsmessig beplantning nzer inngangspartiene.

Forberedelse for elbilladere ved parkeringsplassen i sgr.

Kommunen tar ansvar for vedlikehold av veien i prosjektperioden, eventuelt gjennom avtale med
borettslaget.

Det er styrets klare forutsetning at en eventuell avtale ma gi borettslaget reell innflytelse over bruk og
regulering av veien, samt sikre varige forbedringer til nytte for beboerne.

Forhandlingene med Oslobygg KF pagar fortsatt nar denne beretningen skrives, og det er forelgpig ikke
inngatt noen endelig avtale.

@konomiforvaltning

Styret jobber kontinuerlig med a sikre god gkonomi ved a redusere utgiftene, gke inntektene uten at dette
gar utover tjenestene i borettslaget. Som nevnt tidligere har borettslaget spart ca. 50.000 kroner arlig pa a
endre Rusken. Dette er bare ett av flere grep som styret har tatt for a sikre at borettslaget fortsetter a ha god
likviditet. Andre tiltak vi har utfgrt for a heve inntekter og redusere utgifter er:

Salg av tjenesteleilighet i Spektrumveien 3 og nedbetaling av lan

| trdd med vedtak fra generalforsamlingen 2024 besluttet styret a selge tjenesteleiligheten i Spektrumveien
3. Leiligheten ble solgt for 4.180.000 millioner kroner den 1. juli i 2024. Borettslaget satt igjen med
4.039.000 etter fratrekk av salgs- og dokumentkostnader.

Overskuddet ble brukt til a innfri lan 9492.70.27458 i Handelsbanken og nedbetale deler av lan
9492.70.31285 med 318.949,29 kroner. Ved innfrielsen av 1an 9492.70.27458 frigjorde vi midler i

driftsbudsjettet, noe som gjorde det mulig a iverksette forsering av nedbetalingen pa Idn 9492.70.31285 med
70.000 kroner per maned.
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Oppgjer salg av leilighet 1100 i Spektrumveien 3 - andel 536

Informasjon Sum inn Sum ut Dato
Overfering fra Privatmegleren inkl. renter kr 4032 732,96 05.aug
0OBOS gebyr opprettelse av andel 536 Spektrumveien 3 kr 2182500 08 jul
Statens kartverk gebyrer 2 x kr 500 kr 1 000,00 02 jul
Nedvasking av leilighet, OK Renhold (kr 13125-depositum Svein Kare 7000) | kr 7 000,00 | kr 13 125,00 |23.07 [ 15.07.
Felleskostader for leilighet 1100 1 juli (Samart flyttet ut medio juni) kr 4 251,00 01 jul
OBOS manuell behandling av kontering/utbetaling til Handelsbanken kr 28250 27.aug
Totalt| kr 4 039 732,96 | kr 3 720 783,67
Overforing, nedbetaling av lan 9492.70.31285 i Handelsbanken kr 318 949,29 | kr 7 441 567,34

Samart flyttet ut i slutten av juni. Vi tok over leiligheten, satte den i stand og solgte den

Forhandling med Handelsbanken om redusert rente

Som en del av vart Igpende arbeid med 3 sikre gunstige vilkar for borettslaget, har styret hgsten 2024
gjennomfgrt forhandlinger med banken om rentereduksjon. Gjennom disse forhandlingene klarte vi a
redusere renten pa borettslagets Ian fra 5,65 % til 5,5 %. Denne endringen vil gi en arlig besparelse pa cirka
60.000 kroner, noe som styrker borettslagets gkonomiske situasjon. | skrivende stund er vi i dialog med nye
forhandlinger om redusert rente.

Reforhandling av containeravtale med Franzefoss

Franzefoss etter-fakturerte borettslaget for den faste containeren som star i Prost Hallings vei fra 14. mars
2023-desember 2024. Kostnaden var 55.298 kroner (leiepris kr 86-20% pr dag). Etter forhandlinger fikk vi
justert leieprisen ned (til kr 15-20% pr dag) og betalingen ble 5.675 kroner. En besparelse pa nesten 50.000
kroner pr ar fremover.

Reforhandling med Din Hage om grgntavtale og treavtale i Teisen park

Styret innhentet pristilbud fra tre aktgrer i forbindelse med fornyelse av grgntavtalen i Teisen park borettslag.
Din Hage leverte det rimeligste anbudet. | tillegg til det fikk vi fremforhandlet at de tar ansvar for luking i bed
pa balkongsiden som gir oss en besparelse pa 80.000 kroner pr ar.

Garantert betaling av felleskostnader — oppsigelse av avtalen med OBOS Factoring

Borettslaget har hatt en avtale med OBOS Factoring som har gitt en sikkerhet dersom en eller flere
andelseiere ikke betaler felleskostnader. Denne avtalen ville ha kostet borettslaget 85.000 kroner i gebyr per
ar pluss rentetap pa inntil 300.000 kroner. | sak 7 til arsmgtet anbefaler styret at denne avtalen sies opp.
Borettslaget har god likviditet og flere av tjenestene som dekkes av factoringavtalen, er allerede inkludert
forretningsfgreravtalen. Styret mener at vi kan si opp denne avtalen uten at det gar utover den gkonomiske
eller praktiske oppfglgingen av andelseiernes forpliktelser eller medfgrer uakseptabel risiko for tap.

Oppfolging av saker som ble vedtatt pa fjorarets arsmgte

Utrede tilfluktsrom

Arsmgtet vedtok i fijor at tilstanden pa borettslagets tilfluktsrom skulle kontrolleres. Dette arbeidet er nd
giennomfgrt. Tilfluktsrommene er gatt grundig gjennom, og vi vurderer at de oppfyller dagens krav: De skal
kunne klargjgres for bruk i Ippet av 72 timer, og det skal vaere mulig & oppholde seg der i inntil seks timer.

A oppgradere tilfluktsrommene til dagens byggestandard ville medfgre kostnader i millionklassen — dersom
det i det hele tatt lar seg gjgre. En slik oppgradering ville innebzere en betydelig gkning i felleskostnadene,
og styret mener derfor at dette ikke er en fornuftig prioritering.
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Det er beskjedne krav til standard for tilfluktsrom utover dette. Sivilforsvaret understreker at ogsa eldre
tilfluktsrom —selv i enkel stand — vil kunne gi god beskyttelse mot de vanligste vapenvirkningene som splinter,
eksplosjoner og sammenrasing av bygninger. Styret har oppdatert informasjonssiden om tilfluktsrom og
beredskap pa vibbo.no.

Sykkelskur

Arsmgtet vedtok at styret fikk myndighet til 4 utarbeide minimum to forslag til etablering av sykkelboder pa
bakkeplan i borettslaget, samt utrede hvilke gkonomiske konsekvenser dette har. Forslagene presenteres pa
dette arsmgtet.

Styret har veert i dialog med flere leverandgrer av sykkelskur. Vi har hatt befaringer og utredet hvor det er
stgrst behov for sykkelparkering per i dag. Vi ser at det szerlig i Spektrumveien og Regnbueveien har veert en
stor utfordring med parkering av sykkel, og navaerende Igsninger som innebzerer 3 sette sykler ikke kjellere
ikke lenger er tilfredsstillende, stadig flere far seg el-sykler eller transportsykler, som veier mer og trenger
stgrre plass enn analoge sykler. Vi har sett pa skur med ulike former for lagring, om det skal vaere toetasjes
sykkelparkering, eller kun pa bakkeplan. Det er stor variasjon med stgrrelsene pa sykkelskur, de kan romme
mellom 10 til 60 sykler. Vi ser ikke for oss at en stgrrelse vil vaere aktuell for hele borettslaget, dette da det
er ulik infrastruktur og behov i de forskjellige blokkene. Vi har ogsa undersgkt mulighet for a implementere
lading av el-sykler i eksisterende sykkelrom, samt integrere dette i nye sykkelskur.

Per i dag er utredningen ikke ferdigstilt. Styret tar sikte pa a ferdigstille utredningen i Igpet av hgsten 2025
for deretter a komme tilbake til andelseierne med et konkret forslag pa et ekstraordinaert arsmgte.

Lepende vedlikehold og mindre aktiviteter:
| Igpet av aret har var handverker sammen med styrets leder og ogsa assistert av vaktmester utfgrt fglgende
vedlikeholds- og forbedringsarbeider:

Montert duepigger og fuglestoppere pa flere tak

Byttet ut to veerhaner

Tettet balkongglass og utbedret vannlekkasjer pa balkonger

Apnet tett sluk og renset tak for fuglemgkk

Byttet vindushandtak, dgrvridere, takvinduer, entredgrer, vinduer og balkongdgrer
Montert lyskasser og regulert fall pa plen

Satt i stand bad og loftsgulv etter vannlekkasjer

Montert musestoppere og diverse hindringer

Gjort fuktmalinger og befaringer

Gjennomfgrt HMS vernerunder med vaktmester og styret

Renset takrenner og ombygget luftrgr for kloakk

Reparert sklie pa nedre lekeplass

Satt i stand fliser pa inngangsparti i Klosterheimveien

Deltatt i ombygging av lekeplasser

Montert benker ved trimpark

Kontrollert ildsteder og tettet lekkasjer fra pipergr i flere leiligheter

| tillegg har samtlige av styrets medlemmer deltatt pa:
e Vurdering av plansaker og nabovarsler

e Dugnad, to dager i mai
e Julegrantenning
e 17. mai markering med korps
® Flagging pa offisielle flaggdager og under Pride-uka
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Ladeplasser for elbiler

Det ble inngatt ny avtale med Elaway for drift av ladeanlegget pa preerien i 2024. Vi vurderer na ny
ladeleverandgr, fordi vi har fatt flere meldinger fra beboerne om at kundeservicen fra Elaway ikke har vaert
tilfredsstillende. Avtalen med Installatgren Elektro Nettverk, ble ogsa sagt opp og vi har inngatt ny
serviceavtale med Hako Elektro. Det har veert flere feil og ustabilitet med anlegget, og gjennomfgrte
undersgkelser har vist at det kan vaere en fabrikasjonsfeil pa ladeboksene. Styret har sendt reklamasjon til
produsenten og fatt tilsagn om a skifte ut minimum syv ladebokser uten kostnad. Ladefeltet er ogsa utvidet
med to nye ladebokser.

Vedlikeholdsarbeider i OL-rom i kjelleren og Prost Hallings vei 1

Senvinteren 2024 fikk vi giennomfgrt en el-kontroll av alle hovedtavlene i borettslaget samt i Prost Hallings
vei 1, totalt 32 kontroller. Hovedtavlene er sikringsskapet for hele oppgangen. Rapporten ble gjennomgatt
20. august og avdekket at noen av hovedtavlene har mindre til stor lekkasje fra stikkledning (hovedtilfgrsel).
Disse kablene er av gammel argang og er isolert med mineralolje. Denne oljen har en tendens til & lekke ut
fra kablene og er ikke uvanlig. Netteier (Elvia) har ansvaret frem til utsiden av husvegg/grunnmur, mens
gardeier (borettslaget) har ansvaret for det innvendige.

OL-rom det anbefales a gjgre noe med og som settes i stand, varen 2025, ved at vi ogsa bytter hovedtavlen i
oppgangen er fglgende:

¢ Klosterheimveien 18 Stor grad av lekkasje
¢ Klosterheimveien 12 Stor grad av lekkasje

Elvia har kapasitet til 3 bista oss sammen med HAKO og arbeidet utfgres i mai maned i 2025. Resterende
OL-rom bgr ogsa vurderes utbedret og det bgr lages en plan for arbeidene slik at vi tar noen OL-rom pr ar.

Borettslagets gkonomiske status

Borettslaget har en solid gkonomi. Per 31.12.2024 har vi 44.680.709 kroner i lan, dette er en reduksjon pa
nesten atte millioner fra aret fgr, hvor vi hadde 52 millioner i 1an. En av arsakene til at lanesummen er
betydelig redusert er overskudd fra salg av en tjenesteleilighet som ble benyttet til & innfri lan.

Borettslaget har solid gkonomi. Borettslagets primaere inntektskilde er felleskostnadene (husleie) pa totalt
ca. 28 millioner kroner per ar i 2024.

Det siste aret har blant annet kommunale avgifter, forsikringer og priser hatt en generell gkning. OBOS sin
gkonomiske radgiver anbefalte borettslaget 3 gke felleskostnadene med 7,1 %. Som nevnt under avsnittet
«@konomiforvaltning» har styret aktivt gjennom hele styreperioden arbeidet med & redusere kostnader.
Takket veere disse tiltakene s3 vi at borettslaget ikke var i behov av 3 gke fellesutgiftene med mer enn 5,1 %,
noe som ville tilsvart 211 kroner per leilighet. For & gjgre dette mer oversiktlig, har vi valgt & gke delen for
TV og bredband i felleskostnadene med en fast sum pa 195 kroner per leilighet, i stedet for & gke alt med en
prosent. Dette gir et klarere bilde av hva TV og bredbénd koster og gir en litt lavere gkning totalt for de fleste.
Dette oppsettet gjgr det ogsa enklere a se hva felleskostnadene gar til, og vi kan holde kostnadsgkningen pa
et moderat niva.

Naboklager

Antall naboklager er relativt lavt med tanke pa antall boenheter. Vi gnsker at beboere gir en vennlig
paminnelse til naboer fgr styret kontaktes. Henvendelser om brudd pa husordensregler ma sendes inn
skriftlig via meldingssystemet pa Vibbo slik at klagene kan loggfgres. Det ma foreligge en beskrivelse av hva
det klages pa, og hvem klagen gjelder. Klagene som mottas blir behandlet konfidensielt og de fleste
naboklager blir som regel Igst i dialog med de aktuelle beboerne. Ved behov kan bomiljgvekter fra Securitas
kontaktes pa telefon 22 97 10 70, eller eventuelt politiet ved behov. Politiet kan kontaktes pa telefon 02800,
og 112 ved behov for akutt hjelp. Eller per e-post til post.oslo@politiet.no.
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Utvidet apningstid for vaskeriet

Styret og vaktmester har de siste arene mottatt henvendelser fra andelseiere med gnske om utvidet
apningstid i helgen. Den 12. mars 2025 ble apningstiden pa vaskeriet utvidet, og det er na tillatt & bruke
vaskeriet pa sgndager. Ny apningstid er mandag 8.30-23.00, tirsdag t.0o.m. sgndag 7.00-23.00. For a kunne
bruke vaskeriet trenger man en vaskebrikke, denne koster 300 kroner og kan bestilles ved & sende en e-post
til vaktmester@teisen.no. Mer informasjon og priser pa vaskemaskin og tgrketrommel finner du under
temaet Vaskeri pa Vibbo.

Apent styrekontor

Viistyret synes at et apent styrekontor er et viktig tilbud og setter pris pa de som kommer innom for a spgrre
om noe, komme med forslag eller bare vil hilse pa. De siste arene har arsmgtene blitt giennomfgrt digitalt,
og mye av kommunikasjonen mellom styret og beboere foregar via digitale Igsninger som e-post eller
vibbo.no. For & kompensere for gkt bruk av digitale I@sninger har vi valgt & ha apent styrekontor en gang i
maneden. Dette er fordi flere har meldt et behov og gnske om a mgte styrets medlemmer. Oppdaterte
apningstider for styrekontor finner du til enhver tid pa vibbo.no.

Endringer i nabolaget

Klosterheimveien 1

Pilares Eiendom AS sitt siste planforslag innebaerer et bygg med 50 leiligheter og naeringslokaler, som er en
nedskalering fra tidligere forslag. Plan- og bygningsetaten (PBE) og bydel Alna anbefaler ikke planforslaget.
Styret har i innevaerende periode hatt tett dialog med Pilares og PBE.

Borettslaget har motsatt seg forslaget, da det vil fgre til gkt biltrafikk giennom borettslaget. Det er ogsa
planlagt for altfor fa parkeringsplasser og for lite rekreasjonsomrader, noe som vil belaste vare grentomrader
ytterligere.

Etter at det siste forslaget ble sendt ut til hgring, ble det mottatt en rekke innspill. Saken er nd oversendt til
politisk behandling i bystyret, men tidspunktet for behandlingen er enna ikke berammet.

Fornyelse av vannledninger

| mars 2025 starter Oslo kommune arbeidet med a bytte ut eksisterende vannrgr pa var eiendom, det er en
strekning pa ca. 500 meter i Klosterheimveien og Prost Hallings vei. Selskapet Rambgll AS er leid inn for & utfgre
besiktigelse og planlegge arbeidet. Det skal graves groper ved vannkummene for 3 bytte ut de gamle rgrene.
Dette kalles «utblokking» og betyr at vi slipper lange grgfter. Arsaken til at dette gjgres er at vannledningene i
omradet er fra 1947 og har flere svakheter pa grunn av alder, rgrene ma byttes for a sikre stabil vanntilfgrsel.
Det er per i dag noe usikkerhet om nar prosjektet vil fa oppstart, dette skyldes blant annet at prosessen Vann-
og avlgpsetaten (VAV) har hatt ved utlysning av anbudet, har tatt lengre tid enn forventet. Per i dag har de
formidlet en tentativ oppstart av prosjektet mai/juni i ar.

VAV har gitt tydelig tilbakemelding til borettslaget at de gnsker a avholde et publikumsmgte for beboere i
Teisen Park ca. 2-3 uker fgr prosjektets oppstart. Da mgter VAV sammen med valgt entreprengr slik at
andelseiere kan stille ulike spgrsmal om planlagt startpunkt, fremdriftsplan og andre spgrsmal man matte ha.

Vi vet at det vil bli noe stgy og graving fra kl. 07.00 til 17.00 i perioden prosjektet foregar. Dette vil ikke pavirke
vanntilfgrsel i borettslaget og vi skal ha normal tilgang pa vann i denne perioden. Rambgll AS har gjennomfgrt
en runde hos andelseiere for a filme leiligheter og fasade for & dokumentere tilstanden fgr arbeidet starter.
Rambgll AS er ikke entreprengr i prosjektet. Styret har dialog med prosjektlederen og vil informere fortlgpende
pa Vibbo.no nar det foreligger ny informasjon. Vann- og avilgpsetaten har ogsa opprettet en egen
informasjonsside hvor de publiserer informasjon underveis i prosjektet. Ved spesielle hendelser, som behov
for a stenge av vann i korte perioder, vil de sende ut sms.
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Nettsiden til VAV om nye vannledninger i Klosterheimveien og Prost Hallings vei:
https://www.oslo.kommune.no/slik-bygger-vi-oslo/nye-vannledninger-i-klosterheimveien-og-prost-
hallings-vei/?Dgfrthhrtydsfd

Velferd, miljg og trivsel

| innevaerende periode har vi blant annet sgrget for julegrantenning med servering av glggg og utdeling av
godteposer til de minste, servering av pglser og loddtrekning av gavekort blant deltakere pa dugnaden,
korpsmusikk pa dugnaden og under flaggheising pa 17. mai. Vi har tidligere stgttet Lundenfestivalen, men i
2024 ble den ikke arrangert. | ar er det heldigvis bestemt at Lundenfestivalen skal avholdes under
musikkdagene i Oslo. Styret har pa vegne av borettslaget gitt 5.000 kroner i stgtte til festivalen, det er ogsa
gitt samme gkonomiske stgtte til Bryn skole sin markering av deres 125 ars jubileum.

Stgrre vedlikehold og rehabilitering som har vaert utfgrt eller pagar
Oppstart | Avslutning | Vedlikehold TE/Leverandgr
2024 pagar Vedlikehold og bytte av stikkledning inn og hovedtavler i OL- | HAKO og Elvia
rom. Rapport av 32 blokker giennomfgrt Q3 i 2024.

To oppganger tas 2025: Klosterheimveien 12 og 18

2023 2025 Bytte ut lamper til sensorbestyrt belysning i alle HAKO
fellesomradene (kjeller, oppgang og loft)

2024 2024 Skifte av brannslukkingsapparater i alle husstander Firesafe

2023 2024 Asfaltarbeid i Teisenveien 20-26 og drenering av felt 30. Kristian Sgrby A/S

2022 2024 Oppgradering og fornying av lekeplassene, installere Sgve
treningspark

2021 2022 Borre nye dreneringshull i alle verandaer for @ unnga Arne’s Byggservice
vannansamling og frostspreng

2021 2021 Oppussing av vaskeriet, nye maskiner og innfgring av Pay Per Wash, Electrolux
elektronisk betalingssystem. Arne’s Byggservice

2021 2021 Etablering av nye ladeplasser pa felt 4 og utvidelse av Kristian Sgrby A/S og
parkeringsplasser i omradet rundt. Bravida

2018 2021 Utskifting av alle vinduer og balkongdgrer eldre enn 2007, FRONT, Palmgren
utbedring av topparker, samt muring av piper over tak

2019 2020 Kontroll og skifte av alle stoppekraner i kjellere. Juuls Rgrservice

2019 2020 Kontroll av alle brannslukkingsapparat i borettslaget. Firesafe

2019 2020 Kontroll av hovedtavler for strgm i alle oppganger. Oslo Elektriker Service AS

2019 2019 Filming, spyling og reparasjon av nedlgpsrgr Juuls Rgrservice og

Hoytrykksvakta

2019 2019 Installasjon av fibernett Get

2019 2019 Montering av avrennsluke pa nedlgpsrgr og montering av Arne’s Byggservice
vanntromler utenfor alle oppganger Din hage

2019 2019 Oppussing og vedlikehold av utleielokale Arne’s Byggservice,

Terje Christensen

2018 2018 Befaring av alle leiligheter for tilstand av ventilasjon, Arne’s Byggservice
varmtvannsbereder, vinduer og balkongdgrer.

2017 2018 Filming av alle pipelgp. Feie- og Tilsynstjenester AS

2017 2018 Spyling av alle avlgpsrgr i leilighetene. GRAVCO

2017 2018 Fasadevask og maling av balkong, Nils Berg Muremester

AS og OBOS Prosjekt
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2017 2017 Alle ytterdgrer er pusset og overmalt Malermester Terje
Christensen
2016 2017 Etablert 6 ladeplasser og infrastruktur til 20 ladeplasser, felt 4. S@nnico
2016 2017 Innglassering av balkonger for interesserte via felleskostnader. Lumon
2016 2017 Pussing og maling av grunnmurer. Malermester Terje
Christensen
2016 2016 Oppretting, justering og overhaling av borettslaget lyktestolper Arne’s Byggservice
2016 2016 Utskifting av 4 takvinduer loft og 30 gavlvinduer Arne’s Byggservice
2016 2016 Ny allé i Regnbueveien Din Hage AS
2014 2016 Oppgradering, og asfaltering av stikkveier, smaveier og Kristian Sgrby AS
gangveier. Samt utvidelse av parkeringsplasser
2014 2016 Skifte av brannslukkingsapparater og utlevering av Firesafe
skumapparat til kjgkken
2013 2013 Etablering av nytt sgppelanlegg Steinbakken AS
2012 2012 Utbedring av tak og tetting av piper Arne’s Byggservice
2012 2012 Rensing av alle vertikale luftekanaler
2012 2012 Opparbeiding av 14 nye parkeringsplasser Kristian Sgrby AS
2011 2012 Rehabilitering og maling av oppganger/terrasso rens gulver Malermester Terje
Christensen
2011 2012 Nye postkasser i alle oppganger
2011 2012 Vinduer skiftet i oppganger Arne’s Byggservice
2010 2010 Oppgradering av vaskeriet, oppussing av utleielokalet
2009 2009 Beising og oppgradering av stgyskjerm mot Teisenveien Sjur Hansen
2007 2007 Utskifting av porttelefoner AC Elektro
2006 2009 Alle vinduer, balkonger og balkongdgrer er malt utvendig. Sjur Hansen
Utskiftning av gdelagte vinduer og balkongdgrer
2007 2007 Gjennomgang, kontroll og utbedring av VVS ow
2006 2006 Branntetting etter utskifting av kjellerstrekk Firesafe AS
2006 2006 Alle vinduer, balkonger og balkongdgrer er malt utvendig Sjur Hansen
2006 2006 Kontroll av alle vinduer/dgrer for skader, punktering etc. Arne’s Byggservice
Utskifting av gdelagte vinduer og balkongdgrer
2006 2006 Gjennomgang, kontroll og utbedring av VVS
2005 2006 Utvendig oppussing i Prost Hallings vei 1
2005 2006 Utskifting av kaldtvannsledning CFK AS Rgrleggerbedrift
Utskifting av kjellerstrekket
2004 2005 Gjennomgang og kontroll av det elektriske anlegget AC Elektro
10-ars kontroll av alle brannslukkingsapparatene
2002 2002 Ny jordfeilvarsler, tilpasset PC og dagens el. utstyr ble installert AC Elektro
2002 2003 Nytt stjernenett HCF /kabel-TV-nett installert Get ble valgt Get
som leverandgr av TV-signaler Oppgradering av uteanlegget
2001 2001 Ny beis pa alle spppelhusene og tgrkebasene
1997 2005 Utskifting av VVS-rgropplegg i alle oppgangene Oslo Vann & Varme
(TEBO)
1994 1996 Total fasaderehabilitering, nye balkonger OBOS Prosjekt
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Oversikt over leilighetssalg

Andelseiere i Teisen Park borettslag har intern forkjgpsrett nar leiligheter selges i vart borettslag.

Den som gnsker & benytte sin forkjgpsrett, ma selv fglge med pa internett: https://www.obos.no/brukt-
bolig/bruktboliger-med-forkjopsrett/

Oversikt over boliger omsatt i 2024 kommer frem av tabellen under. Vi fikk et rekordsalg i borettslaget da en
fireroms leilighet ble solgt for 6.050.000 kroner i mars 2025.

2024
Rom m? Laveste pris Gj.snitt pris Hgyeste pris Ant. Salg
1 roms 35-40 m? 3700 000 3807 000 3920 000 3
2 roms 50-56 m? 3450 000 4 018 000 4 675 000 14
3 roms 64-68 m? 4 075 000 4532 000 4900 000 13
4 roms 69 + m? 0
2023
Rom m? Laveste pris Gj.snitt pris Hgyeste pris Ant. Salg
1 roms 35-40 m? 3350 000 3550 000 3700 000 4
2 roms 50-56 m? 3525 000 3753 000 4125 000 9
3 roms 64-68 m? 3820 000 4308 000 4 850 000 22
4 roms 77 m2 4 850 000 4 850 000 4 850 000 1
2022
Rom m? Laveste pris Gj.snitt pris Hgyeste pris Ant. Salg
1 roms 46,9-51,2 m? 3235 000 3371000 3 660 000 7
2 roms 48-68,1 m? 3390 000 3870 000 4160 000 24
3 roms 65-82,5 m’ 3750 000 4312241 5050 000 32
4 roms 94,1 m2 4350 000 4533 333 4910 000 5
2021
Rom m? Laveste pris Gj.snitt pris Hgyeste pris Ant. Salg
1 roms 51,2 m? 3250 000 3365 000 3485 000 5
2 roms 60,4-68,1 m? 3325 000 3653294 4 200 000 17
3 roms 63-82,7m? 3500 000 3992 500 4 450 000 30
4 roms 94,1 m2 5050 000 5 050 000 5050 000 1
2020
Rom m? Laveste pris Gj.snitt pris Hgyeste pris Ant. Salg
1 roms 51,2 m? 3150 000 3235000 3320000 2
2 roms 48-70,5 m? 2900 000 3249737 3 600 000 19
3 roms 65-82,7m? 3300 000 3574 000 4 000 000 27
4 roms 94,1 m2 3 875 000 4118 750 4 400 000 4
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Til generalforsamlingen i Teisen Park Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

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

Etter var mening

o oppfyller &rsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Véare
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 rsrapporten 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 sd henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern
kontroll som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge 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
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Ved utarbeidelsen av arsregnskapet mé 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 sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mél er & oppnd 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 utilsikiede feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

Oslo, 10. april 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2
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TEISEN PARK BORETTSLAG
ORG.NR. 952 556 819, KUNDENR. 53

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fares og presenteres. | tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon.
Dette innebzerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt
over de disponible midlene i arsregnskapet. P& de neste sidene presenteres borettslagets

resultatregnskap, balanse og tilherende 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. Sterrelsen 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. 5511186 5658 966
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Avrets resultat (se res.regnskapet) 2523 331 2584 379
Tilbakefering av avskrivning 17 728 681 889 667
Fradrag kjgpesum anl.midler 17 -637 334 0
Fradrag for avdrag pa langs. lan 21 -3106 612 -3 592 256
Red. annen langs. gjeld 21 -3 931 259 -12 000
Reduksjon bygg (leil 1100) 16 3500 0
Borettsinnskudd (leil 1100) 22 3500 0
Innsk. gremerk. bankkto -13 093 -17 569
Andelskapital (leil 1100) 20 100 0
Nedskrevet innskudd Garasjelaget 18 20 000 0
Overkurs salg (leil 1011) 20 4 022 346 0
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -386 840 -147 779
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 5124346 5511186
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 5997234 6483680
Kortsiktig gjeld -872 888 -972 494
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 5124346 5511186
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TEISEN PARK BORETTSLAG
ORG.NR. 952 556 819, KUNDENR. 53

RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 27247245 26197586 27382000 28524 000
Vaskeri 10 101 432 114 856 75 000 75 000
Ladeinntekter EL-bil 168 650 0 0 0
Andre inntekter 3 1175769 975 253 1105 000 1115000
SUM DRIFTSINNTEKTER 28693096 27287695 28562000 29 714 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -2042608 -1950807 -2026500 -2 052000
Styrehonorar 5 -647 500 -625 000 -646 000 -679 000
Avskrivninger 17 -728 681 -889 667 -900 000 -900 000
Revisjonshonorar 6 -27 650 -29 313 -20 000 -21 000
Andre honorarer -130 000 -132 000 -130 000 -130 000
Forretningsfarerhonorar -390 105 -390 105 -413 000 -434 000
Konsulenthonorar 7 -42 324 -152 081 -160 000 -160 000
Kontingenter -107 400 -107 900 -108 000 -108 000
Drift og vedlikehold 8 -6919690 -6518435 -7640000 -7290 000
Forsikringer -959 234 -864 357 -976 000 -1 070 000
Kommunale avgifter 9 -6013333 -5067727 -5977000 -6803 360
Vaskeri 10 -198 841 -236 029 -150 000 -200 000
Ladekostnader EL-bil -178 081 0 0 0
Parkeringsplasser 11 -368 897 -207 579 -100 000 -100 000
Andre anlegg 12 -68 306 -105 189 -175 000 -175 000
Kostnader til fordeling -1033 730 -884 526 -750 000 0
Energi/fyring -174 335 -186 326 -265 000 -265 000
TV-anlegg/bredband 2396572 -3098896 -2412000 -2508 000
Andre driftskostnader 13 -1224447 -1033039 -1256000 -2174000
SUM DRIFTSKOSTNADER -23 651736 -22478 976 -24 104 500 -25 069 360
DRIFTSRESULTAT 5 041 360 4808 719 4457500 4644 640
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 14 147 366 148 601 0 0
Finanskostnader 15 -2665396 -2372941 -2774000 -2524 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 2518030 -2224340 -2774000 -2 524 000
ARSRESULTAT 2523 331 2584 379 1683 500 2120 640
Overfaringer:
Til opptjent egenkapital 2 523 331 2584 379
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TEISEN PARK BORETTSLAG
ORG.NR. 952 556 819, KUNDENR. 53

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 16 88286 108 88 289 608
Tomt 5305107 5305107
Andre varige driftsmidler 17 2290415 2381762
Miljgbankkonto, aremerket 127 952 829 469
Langsiktige fordringer 18 0 20 000
SUM ANLEGGSMIDLER 96 009 582 96 825 946
OMLQPSMIDLER
Kundefordringer 15139 3500
Forskuddsbetalte kostnader 625 380 614 744
Andre kortsiktige fordringer 19 37 883 25616
Driftskonto OBOS-banken 405458 2411166
Skattetrekkskonto OBOS-banken 84 668 80 684
Sparekonto OBOS-banken 4729 863 3307 251
Innestaende i andre banker 98 843 40718
SUM OMLGPSMIDLER 5997234 6483680
SUM EIENDELER 102 006 816 103 309 626
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 538 * 100 53 800 53 700
Overkurs solgt tienesteleilighet 20 4022 346 0
Opptjent egenkapital 50 469 578 47 946 247
SUM EGENKAPITAL 54 545 724 47 999 947
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 21 44680709 51718580
Borettsinnskudd 22 1813100 1809 600
Avsetning bomiljgtiltak 23 94 395 809 005
SUM LANGSIKTIG GJELD 46 588 204 54 337 185
KORTSIKTIG GJELD
Leverandorgjeld 338 782 419 074
Skyldige offentlige avgifter 24 150 948 145 091
Palgpte renter 86 239 77 513
Palepte avdrag 95 386 137 674
Annen kortsiktig gjeld 25 201 533 193 142
SUM KORTSIKTIG GJELD 872 888 972 494
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 102 006 816 103 309 626
Pantstillelse 26 78819100 124 915600
Garantiansvar 0 0

Oslo, 09.04.2025
Styret i Teisen Park Borettslag

Irene Bruun Ermin Mehovic
Petter Johansen Skipperg Jens Thrane Agersborg
Vedlegg 3
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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 balanseferes til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belep pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomfert vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives

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

FORDRINGER

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

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 24 866 063
TV/Bredband 100 Mbps 1156 417
Trappevask 968 790
Leie/Utleie 2 leiligheter 210 000
Obos ngkkel/andre fremmede tjenester 96 915
Parkering ladefelt Tvetenveien 40 758
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 27 338 943

REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Felleskostnader -46 884
Parkering ladefelt Tvetenveien -40 758
Bredband 100 Mpbs inkl. mva. -2076
Trappevask -1 800
Obos ngkkel fellesdarer -180
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 27 247 245
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Innkreving parkering 919 980
Lokalleie, utleie selskapslokale fakturert 185 878
Innbetaling fra OBOS Factoring 7 825
Rentekostnad av lan (kr 10 000) 1200
Diverse felleskostnader, Teisen Garasjelag 60 886
SUM ANDRE INNTEKTER 1175 769
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NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Ordineer lgnn, fast ansatte -1 104 356
Ordinaer lgnn, vikarer -170 875
Overtid -147 724
Pélopte feriepenger -201 533
Fri bil, tIf etc. -7 800
Naturalytelser speilkonto 7 800
Arbeidsgiveravgift -341 327
Pensjonskostnader innskudd -32 294
Refusjon sykepenger 19 823
Kantinekostnader -29 499
Arbeidskleer -34 823
SUM PERSONALKOSTNADER -2 042 608

Det har gjennomsnittlig veert sysselsatt 2,2 arsverk i selskapet. Selskapet er pliktig til & ha
tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon, og har etablert pensjons-
ordning som tilfredsstiller kravene i denne lov.

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 647 500.

| tillegg har styret fatt dekket befaring/mete og juletreff for kr 4 704, jf. noten om andre

driftskostnader.

NOTE: 6

REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 27 650.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -28 558

Research nabolagsprofil, Roger Pihl -5016

Kontroll lekeplass, Lekeplassinspektaren AS -8 750

SUM KONSULENTHONORAR -42 324

NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -1 194 563

Drift/vedlikehold VVS -176 465

Drift/vedlikehold elektro -2 090 638

Drift/vedlikehold utvendig anlegg -2 769 637

Drift/vedlikehold brannsikring -360 330

Drift/vedlikehold garasjeanlegg -35 152

Drift/vedlikehold sgppelanlegg -203 205

Kostnader leiligheter, lokaler -79 700

Egenandel forsikring -10 000

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -6 919 690

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

bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -4 415 039

Feieavgift -77 520

Renovasjonsavgift -1 520 774

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -6 013 333
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NOTE: 10

VASKERI

INNTEKTER VASKERI

Inntekter 101 432
SUM INNTEKTER VASKERI 101 432
KOSTNADER VASKERI

Elektrisk energi -152 642
Diverse kostnader -837
Vask/Rengjering -35 496
Vedlikehold -9 866
SUM KOSTNADER VASKERI -198 841
SUM VASKERI -97 409

* Vaskeri trekker 2/3 av stramkostnadene

Innbetalinger fra Pay Per Wash:

Q1 2024 22 636

Q2 2024 22 670

Q3 2024 22 576

Q4 2024 28 883

Pay Per Wash 96 765

Vaskekort (VIPPS) 4 667

Inntekter 101 432

NOTE: 11

PARKERINGSPLASSER

KOSTNADER PARKERINGSPLASSER

Andre driftskostnader -340 534

Administrasjon -28 363

SUM KOSTNADER PARKERINGSPLASSER -368 897

SUM PARKERINGSPLASSER -368 897

NOTE: 12

ANDRE ANLEGG

KOSTNADER ANDRE ANLEGG

Administrasjon -30 998

Diverse kostnader -2298

Vask/Rengjaring -35010

SUM KOSTNADER ANDRE ANLEGG -68 306

SUM ANDRE ANLEGG -68 306
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NOTE: 13
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -282 227
Skadedyrarbeid/soppkontroll -15 465
Verktoy og redskaper -43 369
Driftsmateriell -95 904
Lyspaerer og sikringer -9136
Vaktmestertjenester -89 123
Vakthold/Securitas -16 358
Renhold ved firmaer -3 269
Sngrydding -47 996
Andre fremmede tjenester/ Obos ngkkel og lisenser -125 561
Trykksaker -52 804
Aviser, tidsskrifter, faglitteratur -1 500
Mater, kurs, oppdateringer mv. -15 150
Andre kostnader tillitsvalgte -4 704
Andre kontorkostnader -31 176
Telefon/bredband -7 800
Telefon, annet -8 818
Porto -2 439
Drivstoff biler, maskiner osv. -72 069
Vedlikehold biler/maskiner osv. -207 302
Gaver -7179
Bank- og kortgebyr -4 969
Velferdskostnader -80 131
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -1224 447
NOTE: 14
FINANSINNTEKTER
Renter av driftskonto i OBOS-banken 16712
Renter av sparekonto i OBOS-banken 127 367
Rentegodtgjerelse, salg tjenesteleilghet 3287
SUM FINANSINNTEKTER 147 366
NOTE: 15
FINANSKOSTNADER
Renter og gebyr pa lan HABA04 -1111 754
Renter og gebyr pa lan HABAO5 -800 634
Renter og gebyr pa lan Handelsbanken -126 418
Renter og gebyr pa lan Handelsbanken -9173
Renter og gebyr pa lan Handelsbanken -9 503
Renter og gebyr pa lan HANBA7 -121 658
Renter og gebyr pa lan Handelsbanken -184 754
Renter og gebyr pa I&n Husbanken -174 615
Renter og gebyr pa lan Husbanken -126 381
Renter pé leverandgrgjeld -506
SUM FINANSKOSTNADER -2 665 396
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NOTE: 16

BYGNINGER
Kostpris/bokfart verdi 1958
Oppskrevet 1972

Tilgang 1997

BALKON 2022

20213 200
5549 570
62 449 000
74 338

SUM BYGNINGER

88 286 108

Tomten ble kjopt i 1986.
Gnr.138/bnr.48 M. flere

Tjenesteleilighet hvor innskudd ikke er beregnet: nr. 1054.
Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er

Posten "Kostpris/bokfart verdi 1958" er redusert med kr 3 500, for opprinnelig verdi
av solgt tjenesteleilighet (leilighet 1100).

NOTE: 17

VARIGE DRIFTSMIDLER
Feiemaskin nr. 1

Tilgang 2020

Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Fliskutter
Tilgang 1988
Avskrevet tidligere

Gressklipper
Tilgang 2013
Avskrevet tidligere

Hoytrykksvasker
Tilgang 2006
Avskrevet tidligere

Lavsuger
Tilgang 1997
Avskrevet tidligere

Saltspreder
Tilgang 2020
Avskrevet tidligere

Sandsilo
Tilgang 1995
Avskrevet tidligere

Sneskjeer nr. 1
Tilgang 2021
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Vaskemaskin 1
Kostpris

Tilgang 2007
Tilgang 1995
Tilgang 1998
Avgang tidligere
Tilgang 2006
Tilgang 2008
Avskrevet tidligere

Vedlegg 3

125 000
-97 917
-25 000

35424
-35 423

225 000
-224 999

87 588
-87 587

13 161
-13 160

45000
-44 999

52 890
-52 889

186 250
-111 750
-37 250

41 369
85125
61500
49 991
-61 500
21 400
149 796
-347 680
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Vaskemaskin 2
Kostpris
Avskrevet tidligere

Wille traktor
Tilgang 2019
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Wille 465 med utstyr
Tilgang 2020
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Wille redskapsbaerer
Tilgang 2018
Avskrevet tidligere

Vaskerianlegg
Tilgang 2021
Avskrevet tidligere

Vaskemaskin
Tilgang 2019
Avskrevet tidligere

Avfallsanlegg
Tilgang 2014
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Inventar
Tilgang 1999
Avskrevet tidligere

Lekeplass
Tilgang i ar
Avskrevet i ar

Vaskerianlegg
Tilgang 1997
Avskrevet tidligere

Ladebokser elbil
Tilgang 2021
Avskrevet tidligere

123 534
-123 533

1205516
-692 856
-173 214

1387 500
-776 338
-198 214

48 946
-48 945

329 731
-329 730

66 594
-66 593

3 469 043
-2312700
-231 270

20 603
-20 602

637 334
-63 733

34 188
-34 187

280 000
-279 999

339 446

412 948

925 073

573 601

1

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER

2290 415

SUM ARETS AVSKRIVNINGER

-728 681
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NOTE: 18
ANDRE LANGSIKTIGE FORDRINGER

Innskudd Teisen Garasjelag, 2005 20 000
Nedskrevet i ar -20 000
SUM ANDRE LANGSIKTIGE FORDRINGER 0

Som felge av at Teisen Park Borettslag har overtatt ansvaret og drift av garasjene, i tillegg til
at garasjelaget er opplest, sa er innskuddene nedskrevet.

NOTE: 19
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Forskudd pa lenn 9000
Periodisering, Pay Per Wash Q4 28 883
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 37 883
NOTE: 20
ANDRE OVERKURS SOLGT TJENESTELEILIGHET
Mottatt vederlag 4032 733
Andelskapital (leil 1100) -100
Borettsinnskudd (leil 1100) -3 500
Rentegodtgjarelse -3287
Opprinnelig verdi (leil 1100) -3500
4 022 346
SUM OVERKURS SOLGT TJENESTELEILIGHET 4022 346
NOTE: 21
PANTE- OG GJELDSBREVLAN
Handelsbanken HABA0O4/HABAO5
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,40 %. Lopetiden er 25 ar.
Opprinnelig 2019 -13 500 000
@kning tidligere ar -26 500 000
Nedbetalt tidligere 5420 368
Nedbetalt i ar 896 598
-33 683 034
Handelsbanken HANBA1/HANBA2
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,40 %. Lopetiden er 12 ar.
Opprinnelig 2017 -8 536 307
Nedbetalt tidligere 4 462 024
Innfrielse 3612310
Nedbetalt i ar 461 973
0
Handelsbanken HANBA3
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,40 %. Lopetiden er 5 ar.
Opprinnelig 2019 -4 400 000
Nedbetalt tidligere 3896 103
Nedbetalt i ar 503 897
0
Handelsbanken HANDEL/HANBA7
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,40 %. Lopetiden er 14 ar.
Opprinnelig 2018 -8 700 000
Delutbetaling i ar -41 078
Nedbetalt tidligere 2 865 976
Innfrielse 318 949
Nedbetalt i ar 773 259
-4 782 894
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Husbanken 3 HUS603/HUS604
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Opprinnelig 2003 -15 000 000
Delutbetaling i ar -187 458
Nedbetalt tidligere 8273 257
Nedbetalt i ar 699 420

-6 214 781
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -44 680 709
NOTE: 22
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig i &r (leil 1100) -3 500
Opprinnelig 1953 -1 808 000
Dket tidligere -1 600
SUM BORETTSINNSKUDD -1 813100
NOTE: 23
ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Avsetning bomiljatiltak -94 395
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -94 395
NOTE: 24
SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER
Forskuddstrekk -61 798
Péleggstrekk -22 870
Skyldig arbeidsgiveravgift -66 280
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -150 948
NOTE: 25
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Feriepenger -201 533
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -201 533
NOTE: 26
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:
Borettsinnskudd 1813100
Pantelan 44 680 709
Palgpte avdrag 95 386
TOTALT 46 589 195

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

Vedlegg 3
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Innstilling Teisen Park Borettslag - 2025

Valgkomiteen har i forkant av arets generalsforsamling hatt flere mgter og god dialog underveis.

Fplgende medlemmer er pa valg:

Styreleder: Irene Brun

Styremedlem: Ermin Mehovic og Petter Johansen Skipperg
Varamedlemmer: Jostein Nissen-Meyer og Torgeir Kaasa

Valgkomiteen: Kathrine Alvaer @stvand, Semhar Abraham og Gro Agersborg

Valgkomiteen har fatt inn ett gnske om a sitte som vara og tre gnsker om a sitte som styremedlem for to
ar samt at Ermin Mehovic gnsket a forsette. Petter Johansen Skipperg gnsket ikke a forstettes som
styremedlem.

Vi har veert i kontakt med de i styret som er pa valg samt hatt samtaler med de som gnsker 3 stille som
representanter til styret.

Etter en grunding vurdering er var innstilling som fglger:

Til Vervet som Styreleder:

Irene Bruun Erlends Vei 30

Tilknytning til borettslaget: Veart styreleder i borettslaget de siste 5 arene og nestleder fgr det.
Kompetanse/Jobber med: Etablerte mottoet til borettslaget: Bry deg OM og ikke MED. Har inngdende
kjennskap til infrastrukturen til borettslaget, har solid gkonomi- og prosjektlederkompetanse og er glad i
Teisen Park Borettslag.

Styremedlem — for 2 ar

Ermin Mehovic Prost Hallingsvei 12

Tilknytning til borettslaget: Bodd i borettslaget i 31 ar og sittet i styret siden 2014.
Kompetanse/Jobber med: Utdanning innen sikkerhet. Jobber i kommunen med barn med autisme og
ulike handikapp. Pa fritiden trener han 2014/2015 jentelaget til Teisen IF. Liker & veere i kontakt med
beborne og a prate med naboer. Han er opptatt av @ mgte beboerne og a vaere styret sitt ansikt utad.
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Jostein Nissen-Meyer Klosterheimveien 9

Tilknytning til borettslaget: Bodd i borettslaget i 8 ar.

Kompetanse/Jobber med: Utdannet journalist og jobbet som kommunikasjonsradgiver de siste arene.
Veert 2,5 ar i OBOS og kjenner godt til borettslagsmodellen og forvaltningsavdelingen. Jobber na som
politisk radgiver pa Stortinget.

Vararepresentanter
Simen Vik Sverdrup Tvetenveien 15

Casper Tennes Teisenveien 23

Delegert til OBOS’s generalforsamling
Jens Thrane Agersborg Klosterheimveien 26

Wenche Marie Sgrensen Prost Hallingsvei 5
Varadelegert til OBOS’s generalforsamling
Ermin Mehovic Prost Hallingsvei 12

Gro Agersborg Klosterheimveien 26

Valgkomite — for 1 ar

Kathrine Alvaer @stvand Regnbueveien 11

Semhar Abraham Klosterheimveien 16

Gro Agersborg Klosterheimveien 26
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Fglgende som ikke ble innstilt men som meldte sin interesse for 3 sitte i styret:

Simen Vik Sverdrup Tvetenveien 15

Tilknytning til borettslaget: Bodd i borettslaget i 2 ar.
Kompetanse/Jobber med: Har en mastergrad i Idrettsvitenskap og jobber na som koordinator pa Bl med
administrativt ansvar for topplederkurs for ulike bedrifter i privat naeringsliv.

Casper Tennes Teisenveien 23

Tilknytning til borettslaget: Bodd i borettslaget i 2 ar.

Kompetanse/Jobber med: Jobber som velferdskonsulent i «Bolig Fgrst» der hovedoppgaven er & veilede
og opprettholde gode boforhold for mennesker i rus og psykriatrien. Skal studere sivilpgkonom fra hgsten
av.

Fglgende som ikke ble innstilt men som meldte sin interesse for a sitte som vara:

Pia Klingenberg Klosterheimveien 11
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmgte 2025

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

Arsmetet apnes 12.05.25 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 15.05.25
Selskapsnummer: 53 Selskapsnavn: TEISEN PARK BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

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

Sak1 Valg av mgteleder

Michael Winnem fra Obos er valgt.

|:| For
d Mot

Sak?2 Valg av protokollvitner

Kjell-Arne Mejlbo er valgt.

[ For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Megteinnkallingen godkjennes

|:| For
[1 Mot
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Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital.

|:| For
|:| Mot

Sak5 Fastsettelse av honorarer
Styrets godtgjorelse settes til kr 679.000

|:| For
|:| Mot

Sak 6 Fastsettelse av prosjekthonorar

Prosjekthonoraret settes til kr 150.000

|:| For
|:| Mot

Sak7 Oppsigelse av Factoringavtale med sikring

Arsmeate godkjenner styrets oppsigelse av factoringavtalen med Obos Factoring AS. Borettslaget
avslutter avtalen nar oppsigelsestiden pa seks maneder er utlgpt.

|:| For
|:| Mot

Sak 8 Garasjeanlegget - hva bgr gjores med det de gamle garasjene som néa er overtatt av borettslage{?

Styret engasjerer enten OBOS Prosjekt eller annet konsulentfirma som har erfaring med
garasjeanlegg-virksomhet til & utarbeide en utredning med klare forslag til anbefalinger som legges
frem for Arsmotet.

|:| For
|:| Mot

Sak9 Forslag om justering og endring av husordensregel § 4-2 Rusken

Arsmete vedtar styrets gnskede endringer av husordensregel § 4-2.

|:| For
|:| Mot
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Sak10 Forslag om nytt punkt under husordensregel § 11 VVS og elektro

Arsmete vedtar styrets gnskede endringer av husordensregel 11 med nytt avsnitt nr 6.

|:| For
J Mot

Sak11 Forslag om justering og endring av husordensregel § 12 Bruksoverlatning (fremleie)

Arsmgte vedtar styrets gnskede endringer av § 12

[ For
|:| Mot

Sak12 Nye inngangsderer til oppgangene

Styret henter inn priser pa bytte av ytterdgrer og hva det kan koste oss a fa gjort dette

|:| For
[1 Mot

Sak13 Gratis gjesteparkering i borettslaget

Etablere gratis gjesteparkering i borettslaget

[1 For
1 Mot
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Sak14 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)
|:| Irene Bruun

Styremedlem (kun 2 skal velges)
[ 1. Ermin Mehovic (gjenvalg)
[ 2. Jostein Nissen-Meyer (ny)
[ 3. Simen Vik Sverdrup (ny)
[J . casper Tennes (ny)
Varamedlem (kun 2 skal velges)
|:| 1. Simen Vik Sverdrup

[J 2. casper Tennes

[1 3.pia Klingenberg

Sak15 Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Delegat (kun 2 skal velges)

[] Jens Thrane Agersborg
|:| Wenche Marie Sgrensen
Varadelegat (kun 2 skal velges)
[l Ermin Mehovic

|:| Gro Agersborg

Sak16 Valg av valgkomiteé

Medlem (kun 3 skal velges)

|:| Gro Agersborg

[J Kathrine Alveer @stvand

[1 semhar Abraham
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L oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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




Protokoll til arsmate 2025 for TEISEN PARK BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 952556819
Megtet ble gjennomfert heldigitalt fra 12. mai kl. 09:00 til 15. mai kl. 09:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 201.

Folgende saker ble behandlet pa arsmeotet:

1. Valg av mateleder

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

Styrets innstilling
Vi gnsker at var radgiver hos Obos skal veere mgteleder i det digitale motet.

Forslag til vedtak:
Michael Winnem fra Obos er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 173
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 27
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av en eier til & signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Kjell-Arne Mejlbo er valgt.

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 169
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 32
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 169
Antall stemmer mot vedtaket: 2
Antall blanke stemmer: 30
Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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4. Arsrapport og arsregnskap

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

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

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 159
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 41
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 679.000.

Styrets innstilling
Styrehonorar skal fastsettes av generalforsamlingen jfr. Brl § 8-4. Honoraret betales arlig og etterskuddsvis,
det vil si etter godkjenning av generalforsamlingen ved slutten av arbeidsaret.

Nar det gjelder ansvar og arbeidsbelastning for styrets medlemmer vises det til teksten om Styrets arbeid i
innkallingen. Det foreslas a gke Styrehonoraret fra 646.000 kroner til 679.000 kroner. Dette tilsvarer en gkning
pa 5,1 %. Til sammenligning har konsumprisindeksen i perioden februar 2024 til februar 2025 har veert 3,6 %
og lennsoppgjere for 2024 ble pa 5,2%.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til kr 679.000

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 128
Antall stemmer mot vedtaket: 35
Antall blanke stemmer: 38
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Fastsettelse av prosjekthonorar

| et stort borettslag er det til enhver tid stgrre og mindre prosjekter som medferer ekstraordinaer
arbeidsbelastning som gar ut over det vanlige styrearbeidet. Dette innebaerer kartlegging av behov, forarbeid,
innhenting av anbud, evaluering av tilbud, oppfelging av leveranderer, reklamasjoner, informasjon til beboere,
sgknader om tillatelser og gkonomiske stgtteordninger. Dette er arbeid som kommer i tillegg til det reguleere
styrearbeidet. Dette ma utferes bade pa dagtid, kveldstid i helger og ferier.

Alternativet til at styremedlemmene utfarer disse oppgavene selv er a kjgpe prosjektledertjenester fra
eksterne leverandgrer. Erfaringsmessig blir dette mye dyrere og gir darligere resultater, fordi eksterne
ressurser ikke kjenner borettslaget og er mindre dedikert. Som eksempel pa dette innhentet styret tiloud pa
prosjektledelse fra OBOS Prosjekt (OPAS) i forbindelse med bytte av inn- og utvendig belysning. OPAS’ tilbud
pa prosjektledelse ville koste minst kr. 236.000 inkl. mva. Den sannsynlige sluttsummen ville trolig passere

kr. 350.000. Det er ikke mulig & beregne ngyaktig fordi mye av arbeidet ville faktureres for medgatt tid med
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timepris a kr.1.650/time pluss mva. Dette bekrefter tidligere erfaring med innleid prosjektledelse. Det er normal
praksis i borettslag at slik ekstraordinaer arbeidsbelastning som gar ut over det vanlige styrearbeidet blir
honorert med tilleggsgodtgjorelse.

Av seerskilte prosjekter i perioden 2024-2025 kan felgende nevnes:

» Teisen garasjelag. Arbeid med alle formaliteter for & fa til overfgringen av 106 garasjer fraTeisen grasjelag A/L

til Teisen park borettslag og videre bistand fra OBOS.

« Anbudsarbeid med tre anleggsgartnerfirma i forbindelse med fornying av grentavtalen. Innhenting av priser,

befaringer, evalueringer og valg av leverandgar, Din Hage.
« Bytte av innvendig belysning, lamper pa loft og i Prost Hallings vei 1. Prosjektledelse. Leverandgr, HAKO.

» Vaskeriet. Gjennomgang av maskinpark, giennomgang av benyttelse de siste arene, forhandlinger med
PayPerWash, oppjustering av apningstider.

* HMS-oppfelging av mange oppgaver utfgrt i 2024-2025 (egen note skrives til arsmeatet).

« Ladeanlegg Preerien v/Tvetenveien. Bytte av ladeleverandegr, bytte av installater til HAKO, oppfelging av feil og

mangler. Oppgradering av feltet med to nye ladeplasser.

* Klosterheimveien 1. Oppfalging av byggesaknads-saken hos Oslo kommune og flere mater og befaringer med

utbygger.
* OVV arbeider i borettslaget fra senvar 2025. Mater, befaringer og informasjon.

* Teisenveien / Youngslunden - midlertidig skole. Mater med BYM, mater med andelseiere, befaringer,
kommunikasjon med Oslo kommune Bymiljgetaten (BYM).

* Lekeplasser og trimpark. Ferdigstille lekeplass, herunder lgpende dialog med leverander og anleggsfirma,
samt dokumentasjonskrav i etterkant for & fa utbetalt innvilgede midler fra Sparebankstiftelsen.

« Sykkelparkering. Innhente priser og tiloud fra flere ulike leverandegrer av sykkelparkering, befaring og
kommunikasjon for & fa tilbud tilpasset vart borettslag.

Forslag til vedtak:
Prosjekthonoraret settes til kr 150.000

+/ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 132
Antall stemmer mot vedtaket: 25
Antall blanke stemmer: 44
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

7. Oppsigelse av Factoringavtale med sikring

Teisen Park Borettslag har siden 2014 hatt en factoringavtale med sikring med Obos Factoring AS. En
factoringavtale med sikring innebaerer at fordringer, som felleskostnader fra andelseierne, blir sikret og
innkrevet av Obos Factoring. Sikringsordningen gir ogsa en garanti mot tap dersom en andelseier ikke betaler
sine felleskostnader. Felleskostnader blir overfert til borettslagets konto, samlet, den 11. hver maned.

Styret har imidlertid vurdert at borettslaget har god likviditet og dermed ikke har et stort behov for
factoringavtalen. Factoringavtalen var gratis, men Obos Factoring gnsket na & endre avtalen slik at det
tilkommer en kostnad pa ca 85.000 kroner pr. ar. | tillegg gar borettslaget glipp av renteinntekter pa ca. 300.000
kroner arlig avhengig av rentenivaet. Dette er penger som kunne blitt brukt til andre formal for borettslaget.
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Videre er flere av tjenestene som dekkes av factoringavtalen, inkludert i var forretningsfereravtale med Obos.
Styret mener derfor at borettslaget kan si opp avtalen uten at det gar utover den gkonomiske eller praktiske
oppfalgingen av andelseiernes forpliktelser eller medfgrer uakseptabel risiko for tap.

Factoringavtalen har en oppsigelsestid pa seks maneder, og styret sa opp avtalen den i januar 2025. | henhold
til burettslagslova § 5-29 kreves det imidlertid godkjenning fra arsmgtet for at oppsigelsen kan gjennomfares.

Den eneste forskjellen andelseierne vil merke er at faktura for felleskostnader vil komme fra Obos i stedet for
Obos Factoring AS.

Styrets innstilling
Styret har fremmet forslaget og anbefaler at forslaget godtas.

Forslag til vedtak:
Arsmgte godkjenner styrets oppsigelse av factoringavtalen med Obos Factoring AS. Borettslaget avslutter
avtalen nar oppsigelsestiden pa seks maneder er utlgpt.

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 164
Antall stemmer mot vedtaket: 4
Antall blanke stemmer: 33
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

8. Garasjeanlegget - hva bor gjgres med det de gamle garasjene som nd er overtatt av
borettslaget?

Fremmet av: Nadeem Akhtar

Na som Teisen borettslag har fatt ansvaret for den videre drift av garasjeanlegget, er det viktig at det gjgres en
ordentlig utredning med forslag til den videre forvaltning av garasjeanlegget. Garasjene er gamle, utdaterte, og
ikke opp til dagens standard med tilgang til elbil ladning. Garasjene bar rives og at man bygger nye garasjer med
dagens standard. Og hvordan leieforholdet/eieforhold, kostnader til kjgp etc. for den enkelte garasje-leietaker
ber veere i fremtiden. Alt dette ber utredes og at man legger frem en utredning med klare forslag som kan
vurderes pa Arsmgtet, evt. i ekstraordinaert meote.

Styrets innstilling
Styret anbefaler at forslaget godtas.

Forslag til vedtak:

Styret engasjerer enten OBOS Prosjekt eller annet konsulentfirma som har erfaring med
garasjeanlegg-virksomhet til & utarbeide en utredning med klare forslag til anbefalinger som legges frem
for Arsmotet.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 143
Antall stemmer mot vedtaket: 22
Antall blanke stemmer: 36
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

9. Forslag om justering og endring av husordensregel § 4-2 Rusken
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Gammel tekst

Rusken gjennomfares hver farste onsdag i hver maned. En komprimatorbil kjgrer fra oppgang til oppgang og
henter avfall. Dette er en service til borettslagets beboere, slik at man kan f& kastet avfall som er for stort til
a kastes i vanlig sgppel. Ved Rusken er det ogsa krav til kildesortering. Avfall kan ikke kastes i fargede/sorte
avfallssekker, kun transparente avfallssekker kan benyttes. Falgende kan ikke kastes og vil bli etterlatt ved
oppgangen: a) Glass, elektriske avfall og farlig avfall. Dette ma leveres pa en gjenbruksstasjon.

Ny tekst

Rusken avholdes seks ganger per kalenderar og gjennomfgres den forste onsdagen i maneden. Tidspunkt og
plassering av komprimatorbil for neste Rusken er til enhver tid tilgjengelig under arrangementer pa vibbo.no.
Avfall som skal kastes ma man selv pakke forsvarlig inn & levere til komprimatorbilen. Det er ikke tillatt &
hensette avfall utenfor apningstiden, man skal st& og vente til komprimatorbilen kan ta imot ditt avfall.

Ved Rusken er det krav til kildesortering.

1. Avfall kan ikke kastes i fargede eller sorte avfallssekker, kun transparente avfallssekker kan benyttes.

Det erikke tillatt & kaste glass, elektrisk- eller farlig avfall. Dette vil bli avvist ved komprimatorbilen og mé leveres
2. pagjenbruksstasjon.

Styrets innstilling
Dette forslaget er fremmet av styret.

Forslag til vedtak:
Arsmgte vedtar styrets gnskede endringer av husordensregel § 4-2.

./ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 150
Antall stemmer mot vedtaket: 17
Antall blanke stemmer: 34
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

10. Forslag om nytt punkt under husordensregel § 11 VVS og elektro

Nytt punkt nr. 6

Det er ikke tillatt & trekke strem via skjgteledninger eller lignende fra leiligheter, fellesarealer eller andre deler
av bygget til kjgretay, campingvogner, elektriske apparater eller andre enheter utenfor bygget. All utvendig
stromtilfersel skal skje giennom godkjente og fastmonterte Igsninger, etter avtale med styret.

Styrets innstilling
Dette forslaget er fremmet av styret

Forslag til vedtak:
Arsmate vedtar styrets gnskede endringer av husordensregel 11 med nytt avsnitt nr 6.

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 150
Antall stemmer mot vedtaket: 15
Antall blanke stemmer: 36
Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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11. Forslag om justering og endring av husordensregel § 12 Bruksoverlatning (fremleie)

Gammel tekst:
Fremleie ma godkjennes av styret. Ingen kan flytte inn for slik godkjennelse foreligger. Ved aksept av fremleie
ma husordensreglene overholdes, og leietaker ma skilte ringetabla og postkasse med sitt og andelseiers navn.

Andelseier som gnsker a fremleie skal henvende seg til OBOS, som forretningsfgrer, for & fa sasknadsskjema.
Andelseier har ansvar overfor borettslaget for alle skader og ulemper som borettslaget matte paferes ved
fremleie.

Korttidsutlan av leilighet man selv bor i, inntil 30 dager per ar tillates uten sgknad. Safremt dette ikke medferer
ungdig sjenanse og ulempe for gvrige beboere i borettslaget.

Ny tekst:

1. Fremleie ma godkjennes av styret. Ingen kan flytte inn fer slik godkjennelse foreligger.

Ved aksept av fremleie ma husordensreglene overholdes, og leietaker ma skilte elektronisk ringeklokke og

2. postkasse med sitt og andelseiers navn.

2 u

3. Andelseier som gnsker & fremleie skal benytte saknad om bruksoverlating som finnes pa "Min bolig" pa Vibbo.

Andelseier har ansvar overfor borettslaget for alle skader og ulemper som borettslaget matte paferes ved

4. fremleie.

Korttidsutlan av leilighet man selv bor i, inntil 30 dager per ar, tillates uten sgknad, safremt dette ikke medferer

5. ungdig sjenanse og ulempe for gvrige beboere i borettslaget.

Styrets innstilling
Forslaget er fremmet av styret.

Forslag til vedtak:
Arsmote vedtar styrets gnskede endringer av § 12

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 156
Antall stemmer mot vedtaket: 8
Antall blanke stemmer: 37
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

12. Nye inngangsdeorer til oppgangene

Fremmet av: Trine Myhre

Jeg mener at vi na burde ta en runde pa a fa satt inn nye inngangsderer til oppgangene i hele borettslaget. Disse
derene har etter min mening gatt ut pa dato for lenge siden og er na sa gamle og tunge. Ser at det har kommet
veldig mange barn i dette borettslaget og jeg ser daglig at de sliter med disse tunge dgrene, og ikke minst at vi
kan ta hensyn til de eldre som ogsa sliter med dette. Tror sikkert at det er en del andre beboere som kan veere
enig med meg i dette og at det kan la seg gjennomfares.

Styrets innstilling
Styret stotter forslagsstiller.

Borettslaget fikk i 2022-2023 utarbeidet en tiarig vedlikeholdsplan. Planen tjiener som et verktey for a fa
oversikt over fremtidig investeringsbehov og prioriteringer. Planen viser at det er ngdvendig med stram
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gkonomi-styring for & ha rom for & handtere vedlikeholdsbehov uten & gke felleskostnadene mer enn strengt
ngdvendig. | denne planen ligger ogsa utredning og bytte av ytterdgrer i alle oppgangene.

Styret anbefaler a utrede prosjektet i kommende styreperiode og ta stilling til nar vi bgr iverksette oppgaven
med & bytte alle ytterderene til oppgangene.

Forslag til vedtak:
Styret henter inn priser pa bytte av ytterdgrer og hva det kan koste oss a fa gjort dette

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 153
Antall stemmer mot vedtaket: 18
Antall blanke stemmer: 30
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

13. Gratis gjesteparkering i borettslaget

Fremmet av: Zarko Prodan

Dagens lgsning for gjesteparkering er altfor dyr og upraktisk. Det bor mange mennesker i borettslaget som ofte
far besek flere dager i uka til alle degnets tidspunkt og over lengre tid, noe som medfgrer store kostnader for
gjester. | tillegg pleier det a veere fullt eller vanskelig med parkering pa vinteren da det er braytekanter eller
snghauger. Med dette tatt i betraktning, samt at borettslaget har en sa stor tomt og plassering utenfor ring

3, bor det etableres gratis gjesteparkering i likhet med mange andre borettslag i bydelen. Styret kan se pa
mulighetene hvor parkeringsplassene skal vaere, for eksempel ved utvidelse av dagens parkeringsplasser pa
de ulike feltene eller pa et starre avgrenset omradet i borettslaget. For & unnga at uvedkommende parkerer,
kan det i tillegg innfares parkering mot registrering

Styrets innstilling
Styret anbefaler ikke forslaget.

A opparbeide nye parkeringsplasser koster anslagsvis kr 100 000 per plass. Samtidig er det i dag allerede for
fa plasser til & dekke ettersparselen etter faste parkeringsplasser for beboerne. Etter styrets vurdering er det
derfor ikke fornuftig & bruke betydelige midler fra felleskapet pa et tiltak som vil komme et relativt begrenset
behov til gode.

| tillegg vil etablering av egne gjesteparkeringsplasser utlgse behov for administrasjon og kontroll, for eksempel
i form av utstedelse av parkeringsbevis, vakthold og eventuell batelegging. Dette vil kunne pafare borettslaget
ytterligere kostnader og administrative byrder.

Styret vurderer at vi da ogsa ma ta av fellesareal for & fa dette til. Det vil kreve 2/3 -flertall fra
Generalforsamlingen iht. vare vedtekter 8-3 (2) 1.

Samlet sett mener styret at tiltaket gir liten gevinst i forhold til kostnadene det vil medfgre, og anbefaler derfor
at forslaget ikke realiseres.

Forslag til vedtak:
X Forslaget falt

Antall stemmer for vedtaket: 23
Antall stemmer mot vedtaket: 148
Antall blanke stemmer: 30
Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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14. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (1 4r)

Falgende ble valgt:
Irene Bruun (126 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Irene Bruun

Styremedlem (2 ar)

Falgende ble valgt:

1. Ermin Mehovic (gjenvalg) (119 stemmer)
2. Jostein Nissen-Meyer (ny) (94 stemmer)

Folgende stilte til valg:

1. Ermin Mehovic (gjenvalg)
2. Jostein Nissen-Meyer (ny)
3. Simen Vik Sverdrup (ny)
4. Casper Tennes (ny)

Varamedlem (1 ar)

Falgende ble valgt:

2. Casper Tennes (78 stemmer)

1. Simen Vik Sverdrup (88 stemmer)

Falgende stilte til valg:
3. Pia Klingenberg

2. Casper Tennes

1. Simen Vik Sverdrup

15. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar.

Delegat (1 ar)

Falgende ble valgt:

Jens Thrane Agersborg (130 stemmer)
Wenche Marie Sgrensen (116 stemmer)

Falgende stilte til valg:
Jens Thrane Agersborg
Wenche Marie Sgrensen

Varadelegat (1 ar)
Felgende ble valgt:
Gro Agersborg (119 stemmer)
Ermin Mehovic (128 stemmer)

Transaksjon 09222115557546820814 7:7 Signert MGW2, KM




Falgende stilte til valg:
Gro Agersborg
Ermin Mehovic

16. Valg av valgkomite

Medlem (1 &r)

Felgende ble valgt:

Semhar Abraham (126 stemmer)

Gro Agersborg (128 stemmer)

Kathrine Alveer @stvand (130 stemmer)

Falgende stilte til valg:
Semhar Abraham

Gro Agersborg
Kathrine Alveer @stvand

Signert digitalt 15.05.2025: mgteleder Michael Winnem/s/ - protokollvitne Kjell-Arne Mejlbo/s/

Transaksjon 09222115557546820814 7:7 Signert MGW2, KM
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hay
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

@ Oslo
Dato: 19.01.2026 [
Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hgydereferanser

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

Originalformat: A3

\Q X
601600
1se. Ved pr ing legges 37 cm til denne kotehgyden.
Reguleringskart
— Kartutsnittet gjelder verti iva 2 (dvs. pa bakkeniva).
- Gjeldend : KDP-17

— Det er ikke registrert naturmangfold innenfor kartutsnittet.
— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrengheydene 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: 151833/ 86525193 Deres ref.:

Adresse: Prost Hallings vei 6

Kommentar:

Gnr/Bnr: 138/48

Se tegnforklaring pa eget ark

6643400
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

73 - Felles gangareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg

111 - Garasje i boligomrade
149 - Offentlig/allmennyttig
162 - Skole m.tilh.anlegg

168 - Barnehage m.tilh.anlegg
310 - Offentlig kjarebanelveigrunn
311 - Annet veiareal

313 - Skulder/bankett

315 - Kollektivfelt/kollektivgate
I 317 - Offentlig gang-/sykkelvei

1110 - Boligbebyggelse
o 2010-Veg

/A7 860 - Spesialomrade bevaring bolig

RbBevaringGrense

-/ /" RpAngittHensynSone

=— + = « — RpAngittHensynGrense

/' // / RbFareOmrade

— . — + — RpFareGrense

~——— —— 50 - Heyspenningsanlegg avgrensing
311 - Annet veiareal
-=-===-------- 313 - Skulder - bankett
— ——— 315 - Kollektivfelt - kollektivgate
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
— — —— 913 - Forméalavgrensning
930 - Reguleringslinje
Formalg

e e === Plangrense (gammel lov)
== Plangrense (ny lov)

——— —— Grense for bebyggelse
———— — Byggegrense
Bygningens avgrensing i beb. plan
+nnrnnar Regulert stoyskjerm
——— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)




6643500

6643200

6642900

@ Oslo

Dato: 19.01.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottID/Best.nr: 151833/86525193

Deres ref..

601500 601800

601500 601800
© 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

- Farled

= == Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

mmm wmm \arkagrense

==mm=== Plangrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— —+ — Sporveg (tunnel), eksisterende

[——+—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— —+ — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

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

= = == = Banetrase (ikke juridisk)

fmfeet Fjorditrikk (ikke juridisk)

= = = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o Spredt boligbebyggelse
[e===——

1
1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gregnnstruktur, eksisterende
Gregnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

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

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabéthavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)
Indre by (utviklingsomrader)

i~~~ 1 H570 - Bevaring kulturmilje

LRLUNREL DR BN NNEaRE

JI H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

_: H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
_J' H810 _2 - Krav om felles planlegging

¥ H820_1 - Omforming (kabling og h@ystentledninger)
H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

~1' H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

_J H310_1 - Kvikkleire

__, H310_2 - Steinsprang

1'H320_1 - Stormflo
-

H320_2 - Elveflom
-

;_. Pyl
' ] - H
lZZ- /J‘ H390 - Deponi
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Nabolagsprofil

Regnbueveien 9 - Nabolaget Helsfyr/Teisen - vurdert av 222 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Etablerere
e Familier med barn
e Enslige

Offentlig transport

& Prost Hallings vei
Linje 76

3min &
0.3 km

a Opplevd trygghet
Veldig trygt 84/100

ﬁ Kvalitet pa skolene
Veldig bra 75/100

Naboskapet
o Hoflige 62/100

Bryn stasjon
Linje L1

13 min %
1.1 km

Helsfyr
T-bane, buss

13 min 4
1.2 km

Brynseng
T-bane, buss

13 min #
1.1 km

Brynseng
Linje1,2,3,4

13 min %
1.1 km

Skoler

Bryn skole (1-7 kl.)
333 elever, 15 klasser

7 min &
0.6 km

Aldersfordeling

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Omréde Personer Husholdninger
W Helsfyr/Teisen 2526 1542

[ Oslo og omegn 999185 490708
| Norge 5425412 2654586

Brynseng skole (1-7 kl.)
334 elever, 14 klasser

15 min &
1.2 km

Tveita skole (1-7 kl.)
187 elever, 9 klasser

23 min %
1.8 km

Hoyenhall skole (1-10 kl.)
532 elever, 29 klasser

6 min &
2.9 km

Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.)
373 elever, 27 klasser

17 min &
1.5 km

Barnehager

Teisentoppen barnehage (0-5 ar)
171 barn

Bryn barnehage (1-6 ar)
69 barn

Teisen Vest barnehage (1-3 ar)
15 barn

Valle Hovin videregaende skole

11 min %

Etterstad videregaende skole
588 elever, 41 klasser

19 min &
1.7 km

Dagligvare

Joker Teisen
PostNord, sendagsapent

Matkroken Ulven
PostNord, sendagsapent

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pd web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026




Primaere transportmidler

! 1. Buss
& 2 Egen bil
g 3. Tog/t-bane

Varer/Tjenester

Ulven Torg

i@ Vitusapotek Bryn

,' Kollektivtilbud
Veldig bra 89/100

ﬂ Vedlikehold hager
Godt velholdt 87/100

|l| Vedlikehold veier
Godt velholdt 84/100

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

M 41% ibarnehagealder
W 36%6-12ar
 M%13-154ar
B 12%16-18 ar

Sport

@ Teisenparken ballokke
Ballspill

3min &
0.3 km

Youngslunden ballplass
Ballspill

5min %
0.4 km

EVO Teisen

10 min &

FitnessXpress Intility Arena

10 min &

Boligmasse

W 2% enebolig
B 92% blokk
. 7% annet

«Det er et stille og rolig nabolag utenfor sentrum
med gunstige priser. Likevel er Teisen ganske
sentralt og omtales med sin fulle rett som en
"bortgjemt grenn perle i Oslo!"»

Sitat fra en lokalkjent

Familiesammensetning

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

%

B Helsfyr/Teisen
[ Oslo og omegn

Ikke gift

Separert

Enke/Enkemann

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pd web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026




TEISEN

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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24 Soderberg |
A &Partners ‘E|endom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste
deg bade tid og penger.

Dine fordeler

- Unnga bekymring og stress

— Spar verdifull tid

- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender
hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har

kjapt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater, Hva koster forsikringen?
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter

overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne Borettslagseiendom: kr9 300

og eventuelle idemte saksomkostninger. T —

kr1
aksjebolig: r13500

Fa hjelpen du trenger' Enebolig/fritid/tomt: kr18 900

— Nar: Du kjgper forsikringen nar du kjeper en brukt

bolig. Da gjelder avhendingsloven.
— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved

kontraktsmate. ]
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.
Forsikringen er meglet frem av Séderberg & Partners og soderbergpartners.no/eiendom

er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.



3! D

ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er szerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller sarskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. §
3-4 og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenvaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.
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7. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.

10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.1., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle

lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lysparer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,

lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til d se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pd
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus

e.l. med hengelas, skal Ias og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er
en del av eiendommen og medfglger i handelen.
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Fra hvilepuls
til makspuls.

Det er Emera

[ Emera folger vi en tydelig rod trad der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjor. Hos oss kommer du til a ha hvilepuls helt frem til
budrunden og makspuls nar den er over!

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring skal fgle engasjement, eerlighet og

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet gjennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst Erfaring som gir resultater
Vi tror sterkt pa apenhet og aerlighet og gir ingen Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
urealistiske lgfter eller forskjgnnede beskrivelser. vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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Velkommen til Emera Oslo - meglerne med den beste lokalkunnskapen

Emera Oslo _ , o

. og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og
- Der lOkal k]ennSkap budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
moter ekspertise Snakkmed oss|

Ruben André Knutsen
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF

ruben.knutsen@emera.no
+47 942 80 916

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.

190



Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerraddet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogséa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsd budforheyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver 3 stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespgrsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nér et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pé flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sékalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D 3/ Advokatforeningen
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Budskjema

Ruben André Knutsen
ruben.knutsen@emera.no

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo

942 80 916 22952222

KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjopet finansieres slik:

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.

EGENKAPITAL: Kr.

TOTALT:

EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@nsket overtagelsesdato:

NAVZARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere

frist kan bli avvist.

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

NAVN: NAVN:
PERSONNR: PERSONNR:
ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED:

POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:
E-POST: E-POST:
DATO: STED: DATO: STED:
SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg gnsker boligkjgperforsikring

Hvis mitt bud blir akseptert, ansker jeg at megler forbereder en
kigpekontrakt med boligkjgperforsikring. Avtale om forsikring inngas ikke
for jeg undertegner kjgpekontrakten.

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L

Rl

IDENTIFIKASJON

Legg ID her




Din bohg

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera
samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du
gnsker 4 ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor.

Q Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark.
L_COOS  Dette bidrar til en vesentlig mer miligvennlig produksjon.

193

Trykt i Norge, sertifisert med miljgmerket
Svanen og medlem av Grgnt Punkt Norge.
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