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Norsk takst

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

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa & opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

@yum Takst og Eiendom AS

\

Norsk takst

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

kontaktinfo og medarbeidere.

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

boligeiendom, skjgnn og skadetaksering av byggverk.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

)
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift il
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
- eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a

dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som

svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til

og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfares tlll?yg.g.nSaerllg for boliger som er Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot

pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av S o

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er dagens regelverk. Ett'er.dagens regelverk VI'| dlssegkunne fa TG2 eller TG3

forbedret. uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder

sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

o 3 TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

. ‘
-
@
w

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

& = B
Sy 59" Sy
é ‘95’ ‘:a a
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Boligen fremstar som pen, velholdt og med normal bruksslitasje.
Se punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold
til vedlikehold. Se hovedpunkter lenger bak i rapporten. Under
er et kortere sammendrag av hovedpunktene.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2017

UTVENDIG G4 til side
Bygg oppfart i baerende konstruksjoner i betong.

Flatt tak tekket med sveiset banebelegg (takpapp/pvc- membran).

3- lags isolerglass i alu. rammer. Kombinasjon av hengslede og
fastkarmsvinduer. Vinduene er fra byggear.

Brannsertifisert (El 30) og lydklassifisert (35 db) inngangsdgr. To
balkongdgrer (skyvedgrer) med glassfelt. Dgrene er fra byggear.

Takterrasse med rekkverk i stal og glass. Gulv i terrassebord.
Terrassen er pa ca. 22,4 m?, avrundet til 22 m2. Terrassen har
skillevegg mot nabo og vender mot sydvest og sydgst. Terrassen har
lys, markise og stikkontakt.

Balkong pa soverom i stal med rekkverk i stal og glass. Gulv i
terrassebord. Balkongen er pa ca. 6,7 m?, avrundet til 7 m2.
Balkongen har lys og stikk. Balkongen er omtrent sydgstvendt.

INNVENDIG G til side

Gulv: 3- stavs parkett. Veggflater: Malte flater. Himling: Malt glatt
himling. Det ma paregnes at det kan forekomme bruksmerker etter
normal bruk, veggfester etc.

I stuen er det kasset inn en radiator der hvor det henger tv.
Innkassingen kan eventuelt fjernes relativt enkelt i fglge eier.
Punktet er ikke vurdert med tilstandsgrad og er kun ment som
opplysning.

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmalinger
er ikke relevant.

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

Glatte innerdgrer med terskler.

Oppvarming: Radiatorer tilkoblet fellesanlegg. Varme i
baderomsgulvene. Eier opplyser at alle varmekilder fungerer.

VATROM G4 til side
Bad stue:

Flislagt baderomskabin med nedsenket dusjnisje og dusjdgr og fast
dusjvegg, servant med ett greps blandebatteri og vegghengt toalett.
Det er utfgrt fuktsgk pa overflater uten at unormale verdier ble

avdekket.

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

Oppdragsnr.: 13722-3126

Befaringsdato:

Avtrekksventil tilkoblet balansert ventilasjon. Overstrgmmingsspalte
under baderomsdgren.

Baderomskabiner er unntatt krav til hulltaking og det er derfor ikke
gjennomfgrt. En baderomskabin er en forhdndsprodusert del som
settes inn i bygget i stedet for at badet bygges pa stedet, ofte som et
totalt og ferdig bad. Det er utfgrt fuktsgk pa overflater med
Protimeter Surveymaster uten a avdekke unormale verdier.

Bad v/sov:

Flislagt baderomskabin med nedsenket dusjnisje og dusjdgr, servant
med ett greps blandebatteri og vegghengt toalett. Opplegg for
vaskesgyle i nisje. Det er utfgrt fuktsgk pa overflater uten at
unormale verdier ble avdekket.

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

Avtrekksventil tilkoblet balansert ventilasjon. Overstrgmmingsspalte
under baderomsdgren.

Baderomskabiner er unntatt krav til hulltaking og det er derfor ikke
gjennomfgrt. En baderomskabin er en forhdndsprodusert del som
settes inn i bygget i stedet for at badet bygges pa stedet, ofte som et
totalt og ferdig bad.

Det er utfgrt fuktsgk pa overflater med Protimeter Surveymaster
uten & avdekke unormale verdier.

KIGKKEN Ga til side

Kjgkkeninnredning fra HTH med glatte fronter med omramming.
Stein benkeplate med oppvaskkum i kompositt og ett greps
svingbart blandebatteri. Induksjon koketopp. Innebygget stekeovn i
heyskap. Integrert kjpleskap og oppvaskmaskin. Ingen utslag pa
fuktsgk foran benkeskap. Ingen synlige lekkasjer. Det er installert
lekkasjestopper.

Kjskkenet er byttet av tidligere eier i 2019.

Ventilator tilkoblet kanal. Avtrekksventil montert i kanalfgring
oppunder himling.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Vannrgr kjgkken: Rgr i rgr i benkeskapet. Det er montert
lekkasjestopper i skapet pa bade varmt- og kaldtvannsrgr. Det er
stoppekraner og tettemuffer pa rgrene. Bad stue: Rgrskap over wc
med stoppekraner og drensapning for synliggjgring av eventuelt
lekkasjevann. Det er stoppekraner i skapet. Avrenning fra skapet for
synliggjgring av eventuelt lekkasjevann. Kursene er merket. Bad
gang: Tre rgrskap med samlestokker og stoppekraner i to av
skapene. Det er drensapninger fra to av skapene for synliggjgring av
eventuelt lekkasjevann. Det siste skapet er til radiatoranlegget og er
et lukket anlegg som ikke krever drensapning. Kursene er merket.

Synlige avlgpsrgr er av plast. Soilrgr er ikke tilgjengelig inne i
leiligheten.

Balansert ventilasjon. Avtrekksventiler er plassert pa bad, kjgkken og
i bod i gangen. Ventilator pa kjgkkenet. Tilluftsventiler i soverom og

19.06.2025 Side: 5 av 20
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Beskrivelse av eiendommen

stue. Overstrgmmingsspalter under dgrene. Aggregatet er plassert
over himling i boden. Betjening pa display montert i boden. Eier
opplyser at det borettslaget organiserer filtere pa dgren to gangeri
aret. Filter er nylig byttet.

Radiatorer tilkoblet vannbaren varme. (Fjernvarme).

Varmtvann leveres fra fellesanlegg.

Sikringsskap i boden med automatsikringer, overspenningsvern og
jordfeilbrytere. Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter,

overspenningsvern og kursoversikt. 14 kurser. Hovedbryter pa 63 A.

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

leiligheten.

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

Boligbygg med flere boenheter

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
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Sammendrag av boligens tilstand

) ) 12 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Fordeling av tilstandsgrader

o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
25 balkonger og terrasser - 2
_ 20 © Uutvendig > Andre utvendige forhold Ga til side
© Innvendig > Overflater - 3 Ga til side
15
© vitrom > 6. etasje > Bad stue > Overflater Gulv G til side
10
o Vatrom > 6. etasje > Bad stue > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning
5
— o Kjgkken > 6. etasje > kjgkken > Overflater og Gatil side
©
€ innredning
0 <
. TGO: Ingen avvik . R y g
@ vatrom > 6. etasje > bad v/sov > Overflater Gulv Gatil side

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten er utfgrt med begrensninger som fglger av at
boligen er innredet pa befaringen. Tunge mgbler o.l. blir
normalt ikke flyttet pa. Skader eller mangler som kan vaere
skjult bak innredning kan derfor ikke oppdages ved befaringen.
Servitutter og heftelser som hefter ved eiendommen er ikke
vurdert, med mindre det er angitt i rapporten. Der det i
rapporten er foretatt antagelser, er dette normalt fordi
forholdet ikke lot seg faktasjekke. Funksjonstesting av tekniske
installasjoner er ikke foretatt med mindre det gar frem av
rapporten.

Eier er alltid kilde til opplysninger i rapporten hvis det ikke er
oppgitt andre kilder.

Det anbefales a lese all tilgjengelig informasjon (egenerklaering,
arsmgteinnkallinger o.s.v.) for a sikre seg best mulig
informasjon om boligen. Interessenter har en selvstendig
undersgkelsesplikt. Fremlagt dokumentasjon kan generelt
variere fra oppdrag til oppdrag.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

2017 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse

Bolig

Standard

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

Vedlikehold
Boligen fremstar som pen, velholdt og med normal bruksslitasje.

Se punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold til
vedlikehold.

UTVENDIG

Vinduer

3- lags isolerglass i alu. rammer. Kombinasjon av hengslede og
fastkarmsvinduer. Vinduene er fra byggear.

Dgrer

Brannsertifisert (EI 30) og lydklassifisert (35 db) inngangsdgr. To
balkongdgrer (skyvedgrer) med glassfelt. Dgrene er fra byggear.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger og
terrasser

Takterrasse med rekkverk i stal og glass. Gulv i terrassebord. Avrenning
fra balkongen gjennom sluk i underliggende takkonstruksjon. Hgyde pa
rekkverk er ca. 120 cm. Terrassen er pa ca. 22,4 m?, avrundet til 22 m2.
Terrassen har skillevegg mot nabo og vender mot sydvest og sydgst.
Terrassen har lys, markise og stikkontakt.

<< <l

Handlgper har delvis Igsnet og er sprukket pa balkonn.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger og
terrasser - 2

Oppdragsnr.: 13722-3126

Balkong pa soverom i stal med rekkverk i stal og glass. Gulv i
terrassebord. Avrenning fra balkongen i forkant av av balkongen. Hgyde
pa rekkverk er ca. 120 cm. Balkongen er pa ca. 6,7 m?, avrundet til 7 m2.
Balkongen har lys og stikk.

Balkongen er omtrent sydgstvendt.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Handlgper er sprukket og delvis Igs pa balkongen. Se bilde.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Feste handlgperen. Hvis mulig, fylle sprekken med lim og
overflatebehandle. Alternativt bytte hele handlgperen.

Andre utvendige forhold

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

"Mangel av rapport for fellesdeler registreres som et avvik."

Vurdering av avvik:

¢ Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l.
for fellesdeler i bygget.

Konsekvens/tiltak

e For a lukke avviket ihht NS 3600.2018 ma det utarbeides en
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da
dette er opp til borettslag/sameie a rekvirere er kostnadsestimat ikke
satt.

INNVENDIG

Overflater

Gulv: 3- stavs parkett. Veggflater: Malte flater. Himling: Malt glatt
himling. Det ma paregnes at det kan forekomme bruksmerker etter
normal bruk, veggfester etc.

Overflater - 2

| stuen er det kasset inn en radiator der hvor det henger tv. Innkassingen
kan eventuelt fiernes relativt enkelt i fglge eier. Punktet er ikke vurdert
med tilstandsgrad og er kun ment som opplysning.
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1 A - | o
Det er kasset inn en radiator pa veggen der hvor tv'en er plassert. Eier
opplyser at innkassingen kan fjernes relativt enkelt av nye eiere hvis
gnskelig.

m Overflater - 3

Gulv: Det er lagt 3- stavs parkett pa gulvene.

Vurdering av avvik:
» Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Det observeres flere hakk i parketten i stue og gang.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Utbedring kan skje med varm voks som smeltes og pusses ned for en
pen og slett overflate. Kontakt snekker, parkettlegger eller annen
kompetent fagperson for utbedring.

Skade i parkett.

Etasjeskille/gulv mot grunn

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

Stgrste skjevhet er malt til ca. 6 mm. gjennom hele stuen og ca. 2 mm.
pa to meters lengde i samme rom. Andre plasseringer av laser kan gi
andre resultater.

(|28 Radon

Oppdragsnr.: 13722-3126

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmalinger er
ikke relevant.

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

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

Innvendige dgrer

Glatte innerdgrer med terskler.

Oppvarming

Radiatorer tilkoblet fellesanlegg. Varme i baderomsgulvene. Eier
opplyser at alle varmekilder fungerer.

Dette punktet er kun ment som informasjon og er ikke vurdert med
tilstandsgrad. Det er egne punkter for peis/vedovn/radiatoranlegg annet
sted i rapporten

VATROM
6. ETASJE > BAD STUE

Generell

Flislagt baderomskabin med nedsenket dusjnisje og dusjdgr og fast
dusjvegg, servant med ett greps blandebatteri og vegghengt toalett. Det
er utfgrt fuktsgk pa overflater uten at unormale verdier ble avdekket.

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

6. ETASJE > BAD STUE

Overflater vegger og himling

Fliser pa veggene. Malt himling med downlights.

6. ETASJE > BAD STUE

[ <Pl Overflater Gulv

Flislagt gulv med gulvvarme (elektrisk). Det er nedsenket dusjnisje.
Punktsjekk med vater viser fall mot sluk pa hele gulvet. Hgyde fra
overkant slukrist til underkant terskel er ca. 38 mm. Hgyde pa terskel er
ca. 8 mm. Ved testing av dusjen renner vannet mot sluket.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
Mosaikkfliser i dusjen er ikke lagt «flush» og det er nivaforskjeller. Det er

ogsa fargedifferanse pa flisfuger. Se bilde.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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For utbedring ma fliser tas opp og legges pa nytt. Veer obs pa risiko for a
skade underliggende membran hvis man gar inn for a ta opp
eksisterende fliser. Kontakt fagfolk for vurdering og eventuell utbedring.
Badet fungerer selv om flisene ikke ligger jevnt.

Mosaikk ligger ikke jevnt.
6. ETASJE > BAD STUE

Sluk, membran og tettesjikt

Stalsluk (hjgrnesluk) i dusjen.

Sluk.
6. ETASJE > BAD STUE

Sanitzerutstyr og innredning

Innredning med servant med ett greps blandebatterier og underskap.
Dusjbatteri med handdusj. Vegghengt toalett med innebygget sisterne.
Det er drensapning for synliggjgring av eventuelt lekkasjevann.
(Oppsamling via kar inne i veggen og sammenkobling med avrenning fra
rgrskap).

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Klikkventilen i servanten er gdelagt nede i servanten (se bilde) og
fungerer ikke som den skal.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Kontakt leverandgr eller rgrlegger for utbedring av ventil.

Oppdragsnr.: 13722-3126

Befaringsdato: 19.06.2025

Sprekker/skader i avigpet under klikkventilen.
6. ETASJE > BAD STUE

Ventilasjon

Avtrekksventil tilkoblet balansert ventilasjon. Overstrgmmingsspalte
under baderomsdgren.
6. ETASJE > BAD STUE

Fukt i tilligende konstruksjoner

Baderomskabiner er unntatt krav til hulltaking og det er derfor ikke
gjiennomfgrt. En baderomskabin er en forhandsprodusert del som settes
inn i bygget i stedet for at badet bygges pa stedet, ofte som et totalt og
ferdig bad.

Det er utfgrt fuktspk pa overflater med Protimeter Surveymaster uten a
avdekke unormale verdier.

6. ETASJE > BAD V/SOV

Generell

Flislagt baderomskabin med nedsenket dusjnisje og dusjdgr, servant
med ett greps blandebatteri og vegghengt toalett. Opplegg for
vaskesgyle i nisje. Det er utfgrt fuktsgk pa overflater uten at unormale
verdier ble avdekket.

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

6. ETASJE > BAD V/SOV

Overflater vegger og himling

Fliser pa veggene. Malt himling med downlights.

6. ETASJE > BAD V/SOV

U Pl Overflater Gulv

Flislagt gulv med gulvvarme (elektrisk). Det er nedsenket dusjnisje.
Punktsjekk med vater viser fall mot sluk pa hele gulvet. Hgyde fra
overkant slukrist til underkant terskel er ca. 44 mm. Hgyde pa terskel er
ca. 12 mm. Ved testing av dusjen renner vannet mot sluket.
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Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Mosaikkfliser i dusjen er ikke lagt «flush» og det er nivaforskjeller. Det er

ogsa fargedifferanse pa flisfuger. Se bilde.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For utbedring ma fliser tas opp og legges pa nytt. Veer obs pa risiko for &
skade underliggende membran hvis man gar inn for a ta opp
eksisterende fliser. Kontakt fagfolk for vurdering og eventuell utbedring.
Badet fungerer selv om flisene ikke ligger jevnt.

Nivaforskjeller pa gulvflis i dusjen
6. ETASJE > BAD V/SOV

L2 Sluk, membran og tettesjikt

Stalsluk (hjgrnesluk) i dusjen.

LF
Sluk i dusjen.

6. ETASJE > BAD V/SOV

2o Saniteerutstyr og innredning

Innredning med servant og ett greps blandebatterier og underskap.
Dusjbatteri med handdusj. Opplegg for vaskesgyle i nisje. Vegghengt

toalett med innebygget sisterne. Det er drensapning for synliggjgring av
eventuelt lekkasjevann.

6. ETASJE > BAD V/SOV

__i= 0 Ventilasjon

Oppdragsnr.: 13722-3126

Befaringsdato: 19.06.2025

Avtrekksventil tilkoblet balansert ventilasjon. Overstrgmmingsspalte
under baderomsdgren.

Test av avtrekk. Papiret henger.

o =
Overstrgmming under dgren.
6. ETASJE > BAD V/SOV

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Baderomskabiner er unntatt krav til hulltaking og det er derfor ikke
gjiennomfgrt. En baderomskabin er en forhandsprodusert del som settes
inn i bygget i stedet for at badet bygges pa stedet, ofte som et totalt og
ferdig bad.

Det er utfgrt fuktsgk pa overflater med Protimeter Surveymaster uten a
avdekke unormale verdier.

KJOKKEN
6. ETASJE > KJIOKKEN
Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning fra IKEA med glatte fronter med omramming. Stein
benkeplate fra HTH med oppvaskkum i kompositt og ett greps svingbart
blandebatteri. Induksjon koketopp. Innebygget stekeovn i hgyskap.
Integrert kjpleskap og oppvaskmaskin. Ingen utslag pa fuktsgk foran
benkeskap. Ingen synlige lekkasjer. Det er installert lekkasjestopper.

Kjgkkenet er byttet av tidligere eier i 2019.
Arstall: 2019 Kilde: Eier
Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:
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Opprinnelig er komfyrvakten integrert i ventilatoren (fra byggear). |
dette tilfellet er kjgkkenet og ventilatoren byttet av forrige eier og den
opprinnelige komfyrvakten ligger Igst inne i veggskapet. Dette gjgr at
komfyrvakten som brannsikringstiltak ikke fungerer etter hensikten.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Komfyrvakt ma monteres oppunder ventilatoren sann at den fanger opp
varme og eventuell rgyk.

6. ETASJE > KIGKKEN

Avtrekk

Ventilator tilkoblet kanal. Avtrekksventil montert i kanalfgring oppunder
himling.

Arstall: 2019 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrgr kjgkken: Rgr i rgr i benkeskapet. Det er montert lekkasjestopper
i skapet pa bade varmt- og kaldtvannsrgr. Det er stoppekraner og
tettemuffer pa rgrene. Bad stue: Rgrskap over wc med stoppekraner og
drensapning for synliggjgring av eventuelt lekkasjevann. Det er
stoppekraner i skapet. Avrenning fra skapet for synliggjgring av
eventuelt lekkasjevann. Kursene er merket. Bad gang: Tre rgrskap med
samlestokker og stoppekraner i to av skapene. Det er drensapninger fra
to av skapene for synliggjgring av eventuelt lekkasjevann. Det siste
skapet er til radiatoranlegget og er et lukket anlegg som ikke krever
drensdpning. Kursene er merket.

Bad gang.

Oppdragsnr.: 13722-3126

Befaringsdato: 19.06.2025

S142-muy

Bad stue.

Avlgpsrgr

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

Ventilasjon

Balansert ventilasjon. Avtrekksventiler er plassert pa bad, kjgkken og i
bod i gangen. Ventilator pa kjgkkenet. Tilluftsventiler i soverom og stue.
Overstrgmmingsspalter under dgrene. Aggregatet er plassert over
himling i boden. Betjening pa display montert i boden. Eier opplyser at
det borettslaget organiserer filtere pa dgren to ganger i aret. Jobben
med a bytte filtere ma gjgres av den enkelte beboer. Filter er nylig
byttet.

Varmesentral

Radiatorer tilkoblet vannbaren varme. (Fjernvarme). Fellesanlegg er ikke
vurdert utenfor leiligheten. Ingen synlige lekkasjer fra radiatorer.

Det er ikke foretatt egne funksjonstester av anlegget, eier opplyser at
anlegget fungerer som det skal.

Varmtvannstank

Varmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er kun konstatert at det er varmt
vann i springen. Fellesanlegg utenfor leiligheten er ikke inspisert.

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

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser
Nei

som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av

offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert Inntak og sikringsskap

elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap

eller lov til G foreta en slik kontroll. ikke er tette, s& langt dette er mulig & sjekke uten & fjerne
kapslinger?

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede Nei

kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler

som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor 11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?

oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en Ja

fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

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

Nei

Sikringsskap i boden med automatsikringer, overspenningsvern og
jordfeilbrytere. Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter,
overspenningsvern og kursoversikt. 14 kurser. Hovedbryter pa 63 A.

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

Nei

Generell kommentar

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

Spgrsmal til eier

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

2017 Byggear.

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Det er fremvist samsvarserklzering pa installasjon i leiligheten fra (' =8 Branntekniske forhold
2017. Arbeidene er utfgrt av Assemblin AS. Se erklzeringen for
nzaermere spesifikasjon.

Sikringsskap.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse
sp@drsmdlene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik veiledning eller
lov til G foreta en slik kontroll.

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

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

Generelt om anlegget Brannvarslere i leiligheten. Forskriftsmessi.g brannslukrTingls.apparat. (6
kg. pulverapparat merket ABC). Det er sprinkleranlegg i leiligheten.
8. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av
varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank

Nei

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

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

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

o .
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue °‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
n;ﬁ:::z BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 4 veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

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

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

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
6. etasje 91 91 29
Kjeller 6 6
SUM 91 6 29
SUM BRA 97
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
. Bad stue, 3 soverom, kjgkken, stue,
6. etasje J
gang, entré, bad v/sov
Kjeller Kjellerbod
Kommentar

Himlingshgyde er ca. 270 cm. i stuen. Ca. 235 cm. i gangen.

Balkong (TBA) pa ca. 6,7 m?, takterrasse pa ca. 22,4 m2.

Kjellerbod (BRA-e) pa ca. 6 m2. Boden er merket med D1-B-602.

Bod er pavist av eier. Boder utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA.

Leiligheten har p-plass i felles garasjeanlegg med adkomst gjennom kjgreport og gangadkomst fra oppgang. Plassen er ca. 2320 cm. bred og er
merket 32. Plassen har elbillader.

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

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

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

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

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 87 4
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
19.6.2025 Erik @yum

Anniken Krosby Kunde
Matrikkeldata
Kommune gnr. bnr. fnr. snr.
301 OSLO 124 269 38

Adresse

Lgrenvangen 1

Hjemmelshaver
Krosby Anniken, @versveen Arnfinn

Kommentar
Det er ikke kjent om seksjonen/andelen har fellesgjeld.

Eierandel
91 /9433

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Takstingenigr

Kilde Eieforhold
Kartverket Eiet

Areal
3794 m?

Beliggende pa Lgren i Oslo. Gangavstand til forretninger og servicetilbud. Godt utbygget kollektivtilboud med buss og T- bane. Naermeste
matforretning er Joker i Lgrenveien og Spar pa Vinslottet. | omradet ligger Lgrenparken, Lgren ishall, kunstgressbaner, skoler og barnehager.

Adkomstvei

Offentlig, kommunal vei.

Tilknytning vann

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

Offentlig

Regulering

Kombinert bebyggelse og anleggsformal. Reguleringsplan S-4732.

Skattetakst og formuesverdi

Ar Kommentar
2024 Fas ved henvendelse til ligningskontoret

Forsikring

Selskap Avtalenr

Kommentar
Beboere ma selv tegne innbo-/lgsgreforsikring

Oppdragsnr.: 13722-3126

Befaringsdato:

Type Forsikringssum Arlig premie
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Tegninger Gjennomgatt Nei
Egenerklzering 20.06.2025 Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no 20.06.2025 Gjennomgatt Nei
Forretningsfgrer 20.06.2025 Ikke Nei

gjennomgatt

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 24.06.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

¢ Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

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

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

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

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

i) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag vaere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til a varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Pavist funksjonssvikt eller ss mmenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke underspkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

¢ Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ipnnsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
handverker. Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere
undersgkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

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

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

Oppdragsnr.: 13722-3126 Befaringsdato:

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

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

¢ Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for a sjekke dampsperren bak. Dette av
hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

eKontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven.

 Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale a
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersgkelsesniva fra 1 til
3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell
observasjon. Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at
giennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

e Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

e Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

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

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

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

e Fuktspk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

¢ Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

o Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

¢ Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

e | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veaere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for a kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/OF7378

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Larenvangen 1
Postnr 0585

Sted OSLO

Andels- /

leilighetsnr.

Gnr. 124

Bnr. 269

Seksjonsnr. 38

Festenr.

Bygn. nr. 300533120
Bolignr. H0602
Merkenr. A2019-998285
Dato 29.04.2019
Innmeldtav  Kristine Mevik

Energiattesten er bekreftet og offisiell.

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Energimerke
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.


http://www.energimerking.no/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

« deler av boligen ikke er i bruk,

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

« den ikke brukes hele aret.

Gode energivaner

Ved & falge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

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

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

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

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

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner
- Individuell varmemaling i flerbolighus

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



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

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

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

Registrering:

Attest utstedt med enkel registrering.

Bygningskategori: Boligblokker

Bygningstype: Leilighet

Byggear: 2017

Bygningsmateriale: Betong

BRA: 91

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisitet
Fjernvarme

Ventilasjon: Balansert

Detaljering varmesystem:

Elektriske ovner og/eller varmekabler


http://www.energimerking.no/beregninger

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

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

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tlf. 800 49 003.

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

www.enova.no/hjemme
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for fglgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Lgrenvangen 1 Gnr: 124
Postnr/Sted: 0585 OSLO Bnr: 269
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 38
Bolignr: HO602 Festenr:

Dato: 29.04.2019 20:11:46

Bygnnr: 300533120

Energimerkenummer: A2019-998285
Ansvarlig for energiattesten: Privat
Energimerking er utfart av: Kristine Mevik

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 1: Utfgre service pé ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bgr kontrolleres jevnlig for & sikre at de fungerer som de skal. Filtere bgr skiftes jevnlig.

Tiltak pa elektriske anlegg
Tiltak 2: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak pa varmeanlegg
Tiltak 3: Isolering av varmergr, ventiler, pumper

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

Tiltak 4: Individuell varmemaling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, bgr dette vurderes innfgrt. Med dette betaler den
enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som ogsa motiverer til
energisparing. Det m& monteres ngdvendig malerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i hver leilighet. Det finnes forskjellige
Igsninger og utstyr, det kan veere med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske malere som overfgrer forbruksverdier tradlgst.
Leverandgr avleser arlig (eller oftere) alle maledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Brukertiltak

Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen

Gjar det til en vane a falge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.

Tips 2: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glatt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjgling av
gulv, tak og vegger.



Tips 3: Redusér innetemperaturen

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

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

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

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

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

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

Tips 8: Spar strgm pé kjokkenet

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

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR LORENVEIEN 55- 65, LOREN
Gnr. 124 Bnr. 34, 117, 118, 156 og del av 44, 52 og 86.

§ 1 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket OP1-200701620-1, datert 10.06.2013,
revidert 17.02.2014 og 11.12. 2014.

§ 2 Formal
Omradet reguleres til:
Bebyggelse og anlegg:
* Boligbebyggelse Felt C
Kombinert bebyggelse og anleggsformal
* Bolig/ forretning/ barnehage/ bevertning Felt D
* Bolig/ forretning Felt B
e Forretning/ annen offentlig eller privat tjenesteyting
(helserelatert virksomhet, treningssenter)/ kontor/ bevertning Felt A

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
e Kjgrevei

e Fortau

e Torg

e (Gangareal

§ 3 Bolig i felt C og kombinert bebyggelse og anleggsformal - Felt A, B og D

3.1 Utnyttelse

I Felt A skal maks BRA ikke overstige 11 800 m?

I Felt B skal maks BRA ikke overstige 14 900 m’

Av total BRA i felt A og B skal forretningsareal ikke overstige 3 500 m’

I Felt C skal maks BRA ikke overstige 20 100 m?

I Felt D skal maks BRA ikke overstige 14 200 m’

1. etasje mot krysset Lgrenveien / Lgrenvangen skal benyttes til forretning og/eller bevertning
pa 180 m?.

Av Total BRA i felt D skal minimum 696 m® benyttes til barnehage.

Parkering, kjgreareal, boder og teknisk rom under kote 103,0 skal ikke medregnes i BRA.

3.2 Plassering og hgyder

Bebyggelsen skal ligge innenfor byggegrenser, regulerte hgyder og bestemmelsesgrenser for
underjordisk parkering som vist pa kart.

Balkonger tillates ut over byggegrense, unntatt mot Alnabanen.

Utenfor byggegrensen tillates etablering av stgyskjerm som vist pa kart samt andre tekniske
installasjoner.

Mindre oppbygg for heis og trapp til tak kan overskride maksimal gesimshgyde med inntil 3,8
meter og skal vaere inntrukket fra den ytre gesimslinjen slik at gesimslinjen blir
gjennomgaende, og utformet pa en slik mate at konstruksjonen blir minst mulig synlig fra
bakkeplan. @vrige tekniske anlegg skal integreres i bebyggelsen.

Utvendige trapper, forstgtningsmurer og ramper til parkeringskjeller kan plasseres utenfor
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byggegrenser.

3.3 Utforming
Bebyggelsen:

Felt A:

Bygg i felt A skal fremsta som et signalbygg med to klare hovedvolumer som ogsa oppfattes
fra bakkeplan. De to volumene skal ha minimum to etasjer avvik i hgyde, og oppdeling i to
volumer understrekes ved at bebyggelsen oppdeles med to innskutte fasadeparti utfgrt i annet
fasademateriale. De innskutte partiene skal trekkes tilbake fra fasadeliv med minimum 3
meter i byggets fulle hgyde. Fasadematerialer skal ha kvalitativt hgy materialstandard.
Bebyggelsen skal henvende seg mot torget med hovedinngang her. Det skal vere flere
innganger fra torget. 1 etasje skal ha hgyde pa 4,5 m, inneholde publikumsrettede funksjoner
og utformes med glass som hovedmateriale i fasaden. Det tillates ikke lagerfunksjoner for
formalene mot torget.

Felt B, C og D:

Bebyggelsen skal ha flate tak. Det skal vare helhetlig material- og volumoppbygging
innenfor feltene.

Det tillates ikke svalganger. Tekniske anlegg som heis/trappoppbygg, rekkverk, takterrasser
o.l. skal integreres i den arkitektoniske utformingen.

Fasader skal brytes opp med variasjon i valg av materialer/ fargebruk og med vertikal og
horisontal inntrekning. Fasader over 20 m skal trappes tilbake i minst tre deler der hvert trinn
skal vere minst 5 m langt og minst 0,5 m dypt.

Parkeringsarealer tillates ikke eksponert som fasade med unntak av innkjgring til anlegget.
Neringslokaler langs Lgrenveien og mot torget skal ha en utadrettet karakter. Det skal legges
seerlig vekt pa at bygningsmassen bidrar positivt til miljget langs Lgrenveien og pa torget.
Sokkeletasje med naring skal ha hgyde pa 4 m.

Balkonger skal utgjgre maks 40 % av fasaden. De skal vare fritt utkragede og kan krage maks
2 m utenfor veggliv. Balkonger skal utfgres med brystninger av spiler, glass eller annet
transparent eller gjennomskinnelig materiale.

Rekkverk for takterrasse skal trekkes minimum 1,0 meter inn fra fasadeliv og skal utfgres i
glass eller annen transparent konstruksjon. Takene skal vurderes som en del av byens
taklandskap og skal behandles som en del av tiltakets samlede arkitektoniske uttrykk.
Gjennom de to lamellblokkene i felt C og den gstre lamellblokken i felt D skal det etableres
en gjennomgang/apning med minimum hgyde 5,0 m og minimum bredde 4,0 meter for a
legge til rette for gangforbindelse fra torget til Lgrenvangen.

Mindre tekniske anlegg skal integreres i bygninger og terreng, sa de ikke er synlige i omradet.

Utearealer:

Ubebygde arealer som ikke benyttes til kjgreareal og gangareal skal opparbeides parkmessig
med vegetasjon, herunder trer.

Uteoppholdsarealene skal ved utformingen av belysning, belegning, mgblering og forskjellig
type beplantning, gi funksjonelle, varierte, opplevelsesrike og trygge muligheter for adgang,
opphold og rekreasjon. Uteoppholdsarealene skal legge til rette for aktiviteter som henvender
seg til alle aldre og vare felles mgteplass for beboerne. Det skal etableres en tydelig overgang
mellom felles uteoppholdsarealer og private forhager for a definere eierskapet til disse
omradene.



Gjennom utearealene i felt B, C og D, fra torgets sydvestre hjgrne til Lgrenvangen, skal det
etableres en gangforbindelse som skal vare allment tilgjengelig og markeres med eget belegg
som skal bygges av varige og solide materialer. Forbindelse skal vaere 3 m bred.

Utearealene skal generelt ha et vekstlag pa minimum 0,4 m. Minimum 20 % av opparbeidet
uteareal skal ha et vekstlag pa minimum 0,8 m.

Sykkelparkering pa terreng skal innpasses pa en hensiktsmessig mate i tilknytning til
innganger, mot kantsoner og gjennomgaende gangforbindelse fra torget i gst til Lgrenvangen i
vest. Sykkelparkeringen skal ha en hgy grad av tilgjengelighet.

Det skal utarbeides en belysningsplan som skal beskrive grunnbelysning og effektbelysning
med henblikk pa a skape en samlet arkitektonisk lyssetting i uterommet. Belysningen skal
ikke veere generende eller blendende for beboere i omradet og det skal tas hensyn til
nattehimmelens mgrke ved a begrense lys som vender oppover.

3.4 Leilighetsfordeling og bokvalitet

Maks 35 % leiligheter med 35 — 50 m? bruksareal (BRA)

Minst 40 % leiligheter over 80 m? bruksareal (BRA), hvorav inntil 20 % kan bygges som
kombinasjonsbolig med utleieenhet pa ca. 20 m” bruksareal (BRA) integrert.

Det tillates ikke leiligheter som ensidig vender mot nord eller nordgst. Alle leiligheter skal ha
en stille side.

3.5 Krav til uteoppholdsareal

Minste felles uteoppholdsareal (MFUA) skal utgjgre minimum 20 % av total BRA bolig.
Minimum 75 % av dette skal vere pa bakken. Omradene skal vare tilgjengelige for
orienterings- og bevegelseshemmede.

Uteareal til barnehagen skal utgjgre minimum 1 730 m? og ligge i felt D.

Barnehagenes uteareal regnes ikke med i uteareal for boligene, men skal vere tilgjengelig for
omradets beboere utenom apningstid.

Arealer hvor stgykravene ikke tilfredsstilles og arealer brattere enn 1:3 skal ikke medregnes i
uteoppholdsarealet.

§ 4 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

4.1 Torg

Regulert torgareal skal vere felles for gnr. 124 bnr. 34, 117, 118, 156 og del av 44, 52 og 86.
Regulert torgareal skal vare allment tilgjengelighet.

Det skal plantes trerekke pa torgarealet langs Lgrenveien fra avkjgrsel som vist med pil pa
plankartet og @stover til og med felt As utstrekning mot gst.

Atkomstveien til felt A skal integreres i byrommet og markeres tydelig slik at det ikke oppstar
konflikter mellom biler, syklister og fotgjengere.

Torget skal utformes som et klart definert opparbeidet omrade med kvalitativt hgy
materialstandard og hgye krav til funksjonell og estetisk kvalitet. Materialbruk skal i
hovedsak veare naturstein.

Torget skal utformes slik at det fremstar med flere soner med forskjellig bruk, herunder
atkomstvei til felt A.

Torget skal utformes slik at det stimulerer til variert bruk og aktivitet og oppleves som
attraktivt av ulike brukere. Bruk av vegetasjon skal vektlegges for a sikre gkt kvalitet,
variasjon og opplevelse gjennom aret. Lokal overvannshandtering skal utnyttes som



opplevelses- og estetisk element. Det skal etableres allment tilgjengelige, ikke kommersielle
oppholdsmuligheter og sitteplasser. Torghandel, uteservering og temporere arrangementer
kan vurderes.

Sykkelsti skal integreres i torget og skal markeres tydelig.

Sykkelparkering skal plasseres og innordnes i sammenhengende figurer av f.eks.
oppholdsmgbler, treplanting eller annen form for beplantning. Sykkelparkeringen skal ha hgy
grad av tilgjengelighet.

Det skal utarbeides en belysningsplan som skal beskrive grunnbelysning og effektbelysning
med henblikk pa a skape en samlet arkitektonisk lyssetting i byrommet. Belysningen skal ikke
vere generende eller blendende for trafikanter eller beboere i omradet og det skal tas hensyn
til nattehimmelens mgrke ved a begrense lys om vender oppover.

Torget skal ha en grunnbelysning som understgtter torgets bruk og gjgr det trygt a ferdes der
ogsa i sene kveldstimer. Belysningen skal dessuten tenkes sammen med belysning for
sykkelforbindelsen over torget.

4.2 Fortau
Det skal opparbeides 3 m bredt fortau langs Lgrenveiens sgrside som vist pa plankartet.
Fortauet skal vare offentlig.

4.3 Gangareal
Det skal opparbeides gangareal i 4 m bredde som vist pa plankartet. Arealet skal vare

offentlig.

§ 5 Avkjgrsel og parkering

5.1 Avkjgrsel

Det kan etableres fire avkjgrsler fra Lgrenveien som vist med pil pa plankartet.
Avkjgrsel til felt B kan ha en maksimal bredde pa 6 meter. Avkjgrslene skal anlegges
vinkelrett pa offentlig vei. Fortauet forbi avkjgrslene skal vere gjennomgaende med
nedsenket kantstein.

5.2. Parkering og varelevering

All parkering skal anordnes i parkeringsanlegg under terreng. Parkeringsdekningen skal vere
i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm og ligge pa minimum av normen.
Minimum 5 % av plassene skal tilrettelegges for funksjonshemmede.

Sykkelplasser skal vare i henhold til den til enhver tid gjeldende norm.

§ 6 Utomhusplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse for de enkelte felt skal det innsendes plan for den
ubebygde del av tomten i malestokk 1:200. Planen skal vise terreng og hgydeforhold, vekstlag
og beplantning, gangarealer, oppholdsarealer, lekearealer, sykkelparkering, faste utemgbler,
belysning, avfallshandtering, eventuelle gjerder og stgyskjerming pa terreng. Utomhusplanen
skal vise handtering av overflatevann og takvann.

Utforming av felles torg skal innga og godkjennes i rammetillatelsen for bygninger tilknyttet
torget (felt A og B). Utomhusplanen skal vise gangforbindelse gjennom boligtunene med
tilknytning til torg og gangforbindelse til @kern og til Hasleomradet.

Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. Uteoppholdsarealene skal
vaere ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan fgr midlertidig brukstillatelse gis.
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7 Stay

Anbefalte stgygrenser skal pa sgknadstidspunkt tilfredsstille anbefalte grenser i tabell 3 for
utendgrs oppholdsareal i Miljgverndepartementets rundskriv T-1442/ 2012 eller senere
retningslinjer som erstatter denne. Leilighetene innenfor felt B skal ha balansert ventilasjon.

§ 8 Overvannshandtering

Overvann skal sa langt det er mulig handteres pa eiendommen ved infiltrasjon, fordrgyning
eller ved at overvannet pa annen mate utnyttes som ressurs. Det kan aksepteres paslipp pa
kommunalt ledningsnett i henhold til uttalelse fra Vann- og avlgpsetaten for deler av
overvannet. Det skal dokumenteres at prosjekteringen av overvann er gjennomfgrt fgr sgknad
om rammetillatelse.

§ 9 Fjernvarme
Tiltak innenfor omrader som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal tilknyttes
fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme i Oslo
skal legges til grunn.
Det kan gjgres unntak fra dette i fglgende tilfeller:
e Tiltakshaver kan anvende alternative energikilder dersom det dokumenteres at bruk av
disse energimessig og miljgmessig er bedre enn fjernvarme.
e Dersom rgrnettet ikke er eller vil vare tilstrekkelig utbygget i lgpet av en periode pa 5
ar fra spknadstidspunktet
¢ Dersom konsesjonshaver ikke gnsker tilknytning

§ 10 Rekkefglgebestemmelser
Fgr det gis igangsettingstillatelse for de enkelte felt skal:
e [grenveien vere sikret opparbeidet mellom kryss med Lgrenvangen i vest til torgets
avgrensning mot gst med fglgende inndeling fra syd: 3 m fortau, 2 m kantparkering,
1,75 m sykkelfelt, 6,5 m kjgrebane, 1,75 m sykkelfelt og 2 m kantparkering.
e gangareal i vest som vist pa plankartet veere ferdig opparbeidet
e Lgren aktivitetspark med flerbrukshall, nord for Lgrenveiens gstre del, vaere sikret
opparbeidet.

Fgr det gis midlertidig brukstillatelse for boligene i de enkelte felt skal
* stgyskjerm vare etablert mot Alnabanen
® Barnehagen vare bygget

Fgr det gis midlertidig brukstillatelse for felt A og B skal torget vare opparbeidet.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble
egengodKkjent ved bystyrets vedtak av 10.06.2015 sak 165.
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 15.06.2015



Kjersti Simonnzas, bem.
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reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.
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Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hgydereferanser

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

Originalformat: A3

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). | tillegg finnes det

regulering i vertikalniva 1 og 3
— Gjeldende kommunedelplaner: K

— Det er ikke registrert naturmangfold innenfor kartutsnittet.
— Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til

byggesak.
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ReQUIeerSkart Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt

DP-15, KDP-17

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

Dato: 16.06.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hgydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

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

det regulering i vertikalniva 1 og 2

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

byggesak.

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

74 - Felles gardsplass

110 - Bolig m.tilh. anlegg

140 - Bolig/forr./kontor

141 - Forr./kontor/offentlig

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

1110 - Boligbebyggelse

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal
2011 - Kjgreveg

2012 - Fortau

2013 - Torg

2015 - Gang-/sykkelveg

2016 - Gangveg/gangareal/gagate

2017 - Sykkelveg/-felt

2019 - Annen veggrunn - grgntareal

2021 - Trasé for jernbane

2022 - Trase for sporveg/forstadsbane
2028 - Annen banegrunn - tekniske anlegg
2082 - Parkeringsplasser

3050 - Park

RpBestemmelseOmrade

RpBestemmelseGrense

RpAngittHensynSone

RpAngittHensynGrense

RpSikringSone

RpSikringGrense

312 - Fortau

913 - Formalavgrensning
930 - Reguleringslinje
Formalgrense

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

RpRegulertHgyde

— Byggegrense
Bygningens avgrensing i beb. plan
— — — — Byggegrense
— — — — Byggelinje

————— Bebyggelse som forutsettes fjernet

Regulert stoyskjerm

+—— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

1 Inn-/utkjgring

- Avkjgrsel
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Dato: 16.06.2025

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottID/Best.nr: 144650/86514247

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

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

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

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

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

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan

mmmms == Fjernveg (tunnel)

— [-jcrnveg

mmmm = Markagrense

===m=== Plgngrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

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

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|———— Jernbane, eksisterende

—— = Turvei

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

@  T-banestasjon (ikke juridisk)

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

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

8 Spredt boligbebyggelse
r E N BN . .

1 1 Bestemmelsesgrense

----- Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende

Bebyggelse og anlegg, fremtidig

Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

- Kollektivknutepunkt, fremtidig

Grennstruktur, eksisterende

Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende

Spredt boligbebyggelse, fremtidig

Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Farled

Smabathavn, eksisterende

- Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)
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Bestiller: info@ambita.com
Deres referanse: 02250042

Var referanse: 3778111/26633574
Bestilling: C3 2025-06-17 (4) 47

Kopi av dokument fra vart arkiv

Dere har bedt om en bekreftet kopi av felgende dokument fra arkivet:

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:
297478 200 5.4.2017 SEKSJONERING

Dokumentet er registrert pi blant annet felgende eiendom:

Knr. Gnr. Bnr. Fnr.
0301 OSLO 124 269 0

K Dokumentet folger vedlagt.

[1 Dokumentet folger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det i vart arkiv.

Kartverket

Dato
17.06.2025

Snr.

Det finnes mye nyttig informasjon pa vare nettsider www.tinglysing.no. P4
https://seeiendom.kartverket.no er det mulig & se hva som er tinglyst i grunnboken. Ta ogsé
gjerne kontakt med vart kundesenter pa telefon 32 11 80 00. Kundesenteret er &pent alle

hverdager fra klokken 09.00 til 15.00.

Med hilsen
Statens kartverk Tinglysing

I www. kartverket. 1o |

Statens kartverk Tinglysing, Tinglysing - fast eiendom

Besgksadresse: Kartverksveien 21 Henefoss, Postadresse: Postboks 600 Sentrum, 3507 Hgnefoss

Telefon: 32 11 80 00 Telefax: 32 11 88 01

E-post: tinglysing@kartverket.no Organisasjonsnummer: 971 040 238
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Vedlegg til skj for seksjoneringsbegjzring pkt. 3

Gnr 124 BNR 269, Oslo

3. Begjaering. Eiendommen begjaeres oppdelt 1 elerseksjoner shk det fremgar av etterstdende fordelingsliste

S.nr. Format | Brok (teller) | Tilleggsareal S.nr. Formal Brok (teller)| Tilleggsareal S.nr. Formal _| Brok (tetler) | Tilleggsareal
1 B 72 61 B 91 121 8 92
2 B 48 62 B 87 122 8 68
3 B 47 63 B 98 123 N 698 =
4 B 77 64 B 55
5 B 67 65 B 72
6 B 46 66 B 87
7 B 109 67 8 47
8 B 80 68 B 55
9 8 72 69 8 72
10 ] 48 70 8 87
11 B 47 71 B8 47
12 B8 88 72 B 64
13 B 67 73 B 89
14 8 48 74 =} 100
15 B 109 75 8 98
16 B 93 76 B8 55
17 8 69 77 8 72
18 8 46 78 B8 87
19 B8 47 79 B8 47
20 8 88 80 B 55
21 B 67 81 B 72
22 8 46 82 B 87
23 8 109 83 B 47
24 ] 93 84 B8 64
25 B 69 85 8 83
26 8 46 86 B 100
27 B 47 87 B8 98
28 8 88 88 B 55
29 B 67 89 8 72
30 B 41 90 B 87
31 B 106 91 B8 47
32 B 93 92 B 55
33 B8 62 93 8 72
34 8 46 94 8 87
35 8 47 95 8 47
36 <] 88 96 B 64
37 8 84 97 B8 89
38 8 91 98 B 112
39 B 71 99 B 95
40 B 62 100 B 87
41 B8 46 101 B 87
42 8 104 102 B 47
43 B 108 103 B 46
44 B 48 104 B 68
45 B 55 105 B 87
46 8 72 106 B 47
47 8 69 B 107 B 64
48 8 47 8 108 B 89
49 8 48 8 109 B 105
50 8 91 8 110 8 46
51 =] 87 B 11 8 87
52 B 98 B 112 B 87
53 B8 55 B 113 B 47
54 B 72 B 114 B8 46
S5 8 74 115 B 68
56 B 55 116 ] 90
57 B 72 117 B8 93
58 B8 69 118 B 64
59 B8 47 119 B 89
60 8 48 120 B 73 _

SUM BR@ZK 4154 SUM BROK 4421 SUM BROK 858
SUM BREK (TELLERE) ) NEVN}B‘/f)SAMEIEBRﬂKEN
/ & —
/ /// C& /(,//L’O{,ﬂr Cs
S-gnaturiri ; ;
Dalo A -/ :}‘ Hjemmelshaver / /”/// /4 / 147 £, { / /_ni

/ Mém,ut’u/m 57- &S %
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Etter tinglysing returneres begjeenngsskjemaet til ’x‘ Begjar ing om oppdeling
Org.nr.: 971 040 823 i eierseksjoner

Oslo kommune, l:l Begjeaering om

Plan- og bygningsetaten, reseksjonering

Postadresse: Boks 364 sentrum, 0102 Oslo

Kun opplysninger 1 feltene 1 - 4 registreres | grunnboken

1. Eiendommen som begjzeres seksjonert

Kommunenr. Kommunens navn Gardsnr. Bruksnr. Festenr Seksjonsnr
0301 OSLO 124 269

2. Hjlemmelshaver(e)

Fodselsnr/Org nr. (11/9 siffer) *'  * Navn Seksjonsnr. ¥ Ideeliandel *

992670568 Lerenveien 59-65 AS 171

IS nr FormatiBrak (teller) Ylleggs ISnr Formal Bmk (teller) :Tilleggs-[S ar Formél Bmk (teiler) Tlleggs fsnr Formél%irek (teller) :Tilleggs-
SR ST i lareal®! area) ki areal I areal ®
1 6,:1 (/coAcQL 21 ! 31
2 22 2.

3 23 33 i

4 24 34

5 25 I -3 R
6 26 36

7 27 37

8 28 38

9 29 39

10 30 40

SUM BROK SUM BREK SUM BROK SUM BRGK

SUM BROK (TELLERE) = NEVNER | SAMEIEBROKEN

4. Supplerende tekst 7!

0OBS ! Her pafores kun opplysninger som kan og skal unglyses
Ved reseksjonening skal dessuten oppgis hva endringen bestar i. Eventuelt pa hvilken mate fellesareatene berares

3lox
HAER
w | N
AL
oS O
°EiZ s [
écO\
s 9| =
-_ > .
Q..QxO\
(LX<
8SE v
=’-"-I_J‘5:"l'z\s:gnammr

Rubrikk for underskglel’f nr:;s nederst p4 sida2. (Felt 7) Da skjemaet bestér av lese ark, kreves imidlertid signering ogsa her.

4// C ‘
b /\/ J»(,(,L(,wbta /L\/ j\'~ /’\CWP[L‘Y_’{J«‘V) 57-¢5 %
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5. Egenerkiering

Undertegnede erklzerer at
a) g seksjoneringen gjelder planlagt bygning hvor byggetillatelse er gitt,
eller
|:| seksjoneringen gjelder bestaende bygning hvor seksjoneringen bare omfatter bruksenheter
| _som er ferdig utbygd. o
b) X seksjoneringen omfatter alle bruksenhetene i bygnmgen
c) @ inndelingen i bruksenheter gir en formalstjenhg avgrensnlng av de enkelte bruksenheter
d) & bruksenhetenes formal (bolig eller neering) er i samsvar med gjeldende arealplanformal,
eller
D det foreligger tillatelse til annen bruk etter plan- og bygnmgstoven
e) & ingen bruksenheter omfatter deler av eiendommen som er madvendug tll bruk for andre
bruksenheter i eiendommen, eller deler som etter bestemmelser, vedtak eller tillatelser gitt 1
eller i medhold av plan- og bygningsloven, er fastsatt a skulle tjene beboemes eller
bebyggelsens felles behov. )
f) areal som skal tjene sameiernes felles bruk eller elendommens dnft er fellesareal

Fellesarealet omfatter ikke vaktmesterbolig som er utleid til andre enn vaktmesteren, og hvor
leier har kjgperett.

hver bruksenhets hoveddel er en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning pa
eiendommen og har egen inngang fra fellesareal eller naboeiendom.

h) & hver bohgseks;on har kjekken, bad og WC innenfor hoveddelen av bruksenheten Bad og

9)

WC eri eget eller egne rom,
eller

boligseksjonen er en fritidsbolig,
eller
alle boligene inngar i en samleseksjon bolig

det er fastsatt vedtekter (Jfr. ESL § 28)

UNDERTEGNEDE ER KJENT MED AT DET ER STRAFFBART A AVGI ELLER BENYTTE URIKTIG
ERKLARING - JFR. STRAFFELOVENS § 365.

6. Tegninger m.v.

Alle vediegg skal veere i A4 format og fortiepende sidenummerert.

Vedlegg som skal felge seksjoneringsbegjaeringen:

a) Situasjonsplan (ESL § 7, 2. ledd)

b) Plantegninger over kijeller, alle etasjene og loft. Pa tegningene er grensene for bruksenhetene,
forslag til seksjonsnummer og bruken av de enkelte rom tydelig angitt (ESL § 7, 2. ledd)

c) Liste med navn og adresse pa alle leiere av bolig i eiendommen. (Skal ikke sendes til tinglysing.)

d) Vedtekter (ESL § 28). (Skal ikke sendes il tinglysing.)

e) Samtykke fra panthaver ved reseksjonering (ESL §§ 12 og 13)

7. Underskrifter
Sted og dato Unders!ggﬂ\s) Navn gjentas med blokkbokst. : Ektefelle/registrert partner 9

K}/ WA /////4,. /Z/L/cc,f), ﬁ%‘/(/

Jé//z,}z/ %/44444/_&“/ ,%14:4 Z‘\«."*r:' (T (e :)_(/‘—6‘5 %

¥
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8. Styrets samtykke m.v. ved reseksjonering 1%

|:| Styret samtykker til reseksjonering (ESL § 12)

eller

D Styret erklaerer at sameiematet har samtykket til reseksjonering (ESL § 30)

Stedogdato  Undersknft ' —.......Navngjentas med blokkbokst

9. Kommunens tiliatelse til seksjonering

D Befaring er foretatt

D Malebrevskart for tilleggsdeler er utarbeidet og vediagt '

Tillatelsen er inntatt nedenfor

D Tillatelsen faiger vedlagt

Oslo kommune erklaerer at tillatelse til seksjonering / reseksjonering er gitt for:

Gardsrr, Bruksnr, Festenr, Seksjonsnr.
124 269 f }23 i Oslo kommune
Dato Gnderskif Stempgh yszzss
Gt Plan-0g
0 31T~ j{ ) I BEn bygningsetaten
' b TEKNISK FAGAVDELING
Noter:

1) Det er enhetsregisterets organisasjonsnummer som skal brukes.

2) Seksjonsnummer angis kun ved reseksjonering.

3) Feltet for ideell andel utfylies dersom det er flere hjemmelshavere.

4) B=boligseksjon; N=naeringsseksjon; SB=samleseksjon bolig; SN=samleseksjon nzering.

5) Ved oppdeling skal det for hver seksjon fastsettes en sameiebrak. | rubrikken angis kun telieren
(som heltall). Aile telleme summeres ned, og summen utgjer da sameiebrekens nevner.

6) B=tilleggsdel i bygning; G=tilleggsdel i tomt; BG=tilleggsdel bade i bygning og tomt.

7) Det er bare rettsstiftelser som skal og kan tinglyses som tas inn her. Legalpanterett etter ESL § 25,
1. ledd kan ikke tinglyses. Her tas bare med panterett som kommer i tillegg - jfr. § 25, 3. ledd.
Panterett inntatt i seksjoneringsbegjaeringen gir ikke tvangsgrunnlag.

8) Underskrift fra hjemmelshaver (ESL § 7) eller styret (ESL § 13)

9) Ved reseksjonering kreves samtykke fra ektefelle/registrert partner for de seksjoner hvor
sameiebroken reduseres.

10) Etter ESL § 12 skal styret i noen tilfelle samtykke til reseksjonering. | de tilfeller hvor sameiemeatets
samtykke er nadvendig, innestar styret for at samtykket er innhentet - jfr. ESL § 30.

11) Styremedlemmenes underskriftsfullmakt ma dokumenteres gjennom bekreftet kopi av
arsmateprotokoll el.l.

12)Kommunen skal - dersom maledokument utarbeides - vedlegge dette sammen med

tinglysingsgjenpart.

®0slo kommune, Plan- og bygningsetaten . Seksjonenngsbegjaering - side Side 3 av 3
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Innkrevingsetaten Oslo

Krosby Anniken Unntatt offentlighet

Lorenvangen 1 OffL.: § 13, jf. esktl. § 29 2. ledd,
0585 OSLO jf. skfvl. § 3-1 (1)

Vedtaksdato: 28.02.2025

Eiendomsskatteseddel 2025

Eiendom
Géards-/bruks-/feste-/seksjonsnr. 124 /269/0/ 38

Informasjon om eiendommen og beregning av eiendomsskatten ser du fra side 3.

Eiendomsskatt for 2025: kr 2945

Betaling
Denne eiendomsskatteseddelen er ikke en faktura. Fgrste faktura kommer i mars.
Alle eierne far eiendomsskatteseddel, men faktura sender vi kun til fakturamottaker.

Fakturaene sender vi til:  @versveen Arnfinn

e Eiendomsskatten deles i fire betalinger med forfall 25. mars, 26. mai, 25. august og 27. oktober.

e Vikan ikke dele opp fakturaen mellom eierne.

e Ved flere eiere eller eierskifte, ma dere selv bli enige om hvordan dere skal betale eiendomsskatten.

e De fleste far en felles faktura for eiendomsskatt og kommunale avgifter, men seksjoner i sameier far
egen faktura for eiendomsskatt.

Du finner mer informasjon om faktura og betaling p& www.oslo.kommune.no/eiendomsskatt/betaling

Eiendomsskatteseddelen

Eiendomsskatteseddelen viser eiendomsskatten for eiendommen for hele 2025 og hvordan skatten er
beregnet. Hvis flere eier eiendommen sammen, mottar alle eierne den samme skatteseddelen. For at dede
eiere ikke skal f& skatteseddel, méa dere kontakte Kartverket for & endre tinglysningen.

Hvorfor far du eiendomsskatt?
Bystyret i Oslo vedtok 11. desember 2024 & skrive ut eiendomsskatt pa faste eiendommer i Oslo kommune i
2025. Skattesatsen er 2,35 promille for bolig og fritidsboliger. For andre eiendommer er satsen 3,7 promille.

Du kan lese mer om eiendomsskatt i Oslo pd www.oslo.kommune.no/eiendomsskatt

Oslo kommune Besgksadresse: Telefon: +47 21 01 40 O4
Innkrevingsetaten Nydalsveien 24 Org. nr.: NO 976819934MVA
Postadresse: oslo.kommune.no/ine

Postboks 4594 Nydalen, 0404 Oslo


http://www.oslo.kommune.no/eiendomsskatt/betaling
http://www.oslo.kommune.no/eiendomsskatt

Klage
Du ma betale eiendomsskatten til forfall selv om du sender en endringsmelding til Skatteetaten eller sender en
klage til kommunen.

Mener du boligverdien er feil? Kontakt Skatteetaten

Du kan ikke klage til kommunen pa boligverdien, det er kun Skatteetaten som kan endre denne. Kommunen har
brukt boligverdi fra Skatteetaten for 2023 for & beregne eiendomsskatten for 2025, se avsnittet «Slik er
eiendomsskatten fastsatt».

Mener du at det er brukt feil boligopplysninger (boligtype, opprinnelig byggear, boligens areal (P-rom)) for &
beregne boligverdien, eller at verdien er feil i forhold til reell markedsverdi, ma du sende endringsmelding til
Skatteetaten. Opplysningene finner du i skattemeldingen for 2023. Hvis du ikke eide boligen i 2023, ma du
sende klage til Skatteetaten for a endre grunnlaget.

Mer om hvordan du endrer grunnlaget for eiendomsskatten: se www.skatteetaten.no/eiendomsskatt eller ring
Skatteetaten pa 800 80 000.

Hvis Skatteetaten endrer boligverdien din, far Eiendomsskattekontoret beskjed. Vi retter da utskrevet
eiendomsskatt. Du trenger ikke & informere Eiendomsskattekontoret om dette.

Klage pa bunnfradrag og andre feil ved utskrevet eiendomsskatt

Mener du det er andre feil ved utskrevet eiendomsskatt enn boligverdien, ma du klage til kommunen (for
eksempel antall boenheter, bunnfradrag). Eiendomsskattekontoret forbereder saken for klageinstansen;
Sakkyndig klagenemnd for eiendomsskatt i Oslo kommune. Reglene i forvaltningsloven og eiendomsskatteloven
gjelder for saksbehandlingen.

Hvis du gnsker a klage, ma du gjgre det skriftlig. Du ma skrive hvilken endring du gnsker og oppgi
gards-/bruks-/feste-/seksjonsnummer (se side 1), og du bor skrive hvorfor du klager. Du kan klage over
grunnlaget for eiendomsskatten for tidligere ar, men ikke samme forhold som du har klaget over tidligere.
Klagen sender du digitalt til Eiendomsskattekontoret. Sender du klagen per post, ma du oppgi din
kontaktinformasjon.

Klagefristen er seks uker fra datoen eiendomsskatten er vedtatt (se side 1).

Du finner mer informasjon om hvordan du klager pa www.oslo.kommune.no/eiendomsskatt/klage

Vilkar for spksmal

Det er et vilkar for & reise spksmal mot kommunen at klageadgangen er benyttet, og at klagen er avgjort av
klagenemnda for eiendomsskatt. Seksmal kan likevel reises nar det er gatt seks maneder fra klage forste gang
ble fremsatt, og det ikke skyldes forsgmmelse fra klagerens side at klageinstansens avgjgrelse ikke foreligger.

Aktuelle regler
e eiendomsskatteloven- lov om eigedomsskatt til kommunane (LOV-1975-06-06-29)
o forskrift om eiendomsskatt 2025, Oslo kommune (FOR-2024-12-11-3365)
o forvaltningsloven - lov om behandlingsmaten i forvaltningssaker (LOV-1967-02-10)
e verdsettelse ved bruk av boligverdi: eiendomsskatteloven § 8 C-1
o fastsettelse av kommunal eiendomsskattetakst: eiendomsskatteloven §§ 8 A-2 - 8 A-4
e adgang til & klage pa eiendomsskatt: eiendomsskatteloven § 19 og forvaltningsloven §§ 28 til 35
e vilkar for 3 reise spksmal: forvaltningsloven § 27 b
e partenes adgang til & gjgre seg kjent med sakens dokumenter: forvaltningsloven § 18

Lover og forskrifter finner du pd www.lovdata.no
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Slik er eiendomsskatten fastsatt

Bolig med boligverdi fra Skatteetaten

Boligverdi fra Skatteetaten for 2023 8 505 009
Eiendomsskattegrunnlag (70 % av boligverdien) 5953 506
Bunnfradrag -4 700 000
Beregningsgrunnlag 1 253 506
Skattesats (promille) 2,35
Eiendomsskatt 2945

Kommunen har brukt boligverdien fra Skatteetaten for 2023 for & beregne eiendomsskatten for 2025.
Eiendomsskattegrunnlaget er 70 prosent av boligverdien.

Boligverdi fra Skatteetaten

Boligverdien er Skatteetatens beregnede markedsverdi, beregnet ut fra boligens areal (P-rom), byggear,
boligtype (enebolig, leilighet, rekkehus), beliggenhet og opplysninger om omsatte boliger i kommunen. Mener
du at boligverdien som kommunen har brukt for & beregne eiendomsskatten er feil, ma du kontrollere
boligopplysningene Skatteetaten har om din bolig, og beregnet markedsverdi (boligverdi). Dette finner du i
skattemeldingen for 2023, under tema Bolig og eiendeler, punktet Bolig og eiendom. Slik endrer du grunnlaget
for eiendomsskatten: www.skatteetaten.no/eiendomsskatt

Bunnfradrag
Boliger far et bunnfradrag pa inntil 4,7 millioner kroner for hver selvstendige boenhet. Bunnfradraget blir
trukket fra eiendomsskattegrunnlaget fgr eiendomsskatten blir beregnet.

Bunnfradrag for flere boenheter

Kun boenheter som har et registrert areal, har fatt bunnfradrag, se nedenfor. Boliger som har flere
selvstendige boenheter, kan fa ekstra bunnfradrag. Hvis du mener din eiendom har flere boenheter som
oppfyller de bestemte kravene, ma du gi opplysninger til Eiendomsskattekontoret. Du finner mer informasjon
om bunnfradrag, hva som er en selvstendig boenhet og skjema her:
www.oslo.kommune.no/eiendomsskatt/bunnfradrag.

For & fa flere bunnfradrag for 2025, méa du melde fra innen 11. april 2025.
Har eiendommen flere boenheter, beregner vi fgrst boenhetens verdi (andel av eiendomsskattegrunnlaget). Vi
fordeler eiendomsskattegrunnlaget for hele eiendommen forholdsmessig mellom boenhetene. Fordelingen

tilsvarer den registrerte/inmeldte fordelingen av areal mellom boenhetene. Bunnfradraget kan aldri overstige
boenhetens andel av eiendomsskattegrunnlaget.

Grunnlag for eiendomsskatt:

Bolignummer og adresse H0602 Lgrenvangen 1

Beregnet skatt 2 945

Areal fra Skatteetaten Boligverdi Eiendomsskattegrunnlag Bunnfradrag Beregningsgrunnlag
88 8 505 009 5953 506 -4 700 000 1253 506
Boenhet Areal Bunnfradrag per boenhet

H0602 88 -4 700 000
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Plan- og bygningsetaten

SWECO ARCHITECTS AS

Postboks 80 Skgyen

0212 OSLO

Deres ref.: Var ref. (saksnr.):

Harald Gaukstad 201507027 - 192
Oppgis alltid ved
henvendelse

Adresse: LORENVEIEN 53 - 55 -

LORENVANGEN 1 -5
Tiltakshaver: LORENVEIEN UTVIKLING AS
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus

Oslo

Saksbehandler: Dato: 03.11.2023
Eirik Spanem Eliassen

Eiendom: 124/268/0/0

Seker: SWECO ARCHITECTS AS
Tiltaksart: Oppforing

Ferdigattest - Loarenveien 53 - 55 - Lerenvangen 1 -5

Plan- og bygningsetaten godkjenner soknaden om ferdigattest for oppfering av 3
boligblokker med barnehage og parkeringskjeller, Felt D, mottatt 18.09.2023.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilhgrende forskrifter er oppfylt. P4 dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kar

t

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201507027

Beskrivelse

Situasjonsplan felt D

Avkjorselsplan snitt

Plan 2. etasje - Felt D, Bygg D1

Plan 3. etasje - Felt D, Bygg D1

Tegningsnr  Dato PBE-id
D1 18.09.2015 26/30
D05 23.09.2015 26/35

D1-A11-0-020 |21.09.2015 26/44

D1-A11-0-030 21.09.2015 26/45

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA



Saksnr.: 201507027-192

Plan 4. etasje - Felt D, Bygg D1

Plan 5. etasje - Felt D, Bygg D1

Plan tak - Bygg D2

Fasade nord og @st - Felt D, Bygg D2

Fasade sor og vest - Felt D, Bygg D2

Plan 1 og 2 etasje - Bygg D3

Plan 3 og 4 etasje - Bygg D3

Plan 5 og 6 etasje - Bygg D3

Plan 7 og 8 etasje - Bygg D3

Plan tak - Bygg D3

Fasade nord og ser - Felt D, Bygg D3

Fasade vest og ost - Felt D, Bygg D3

Snitt AA og BB

Snitt CC

Snitt DD

Avkjgrselsplan

Plan kjeller

Snitt for avkjgrselsplan

Plan 1 etasje

Plan 2 etasje

Plan 3 etasje

Plan 4 etasje

D1-A11-0-040

D1-A11-0-050

D2-A11-0-090

D2-A15-0-010

D2-A15-0-020

D3-A11-0-010

D3-A11-0-011

D3-A11-0-012

D3-A11-0-013

D3-A11-0-090

D3-A15-0-010

D3-A15-0-020

D1-A14-0-010

D2-A14-0-020

D3-A14-0-030

DO4

D06

D05

D2-A11-0-010

D2-A11-0-020

D2-A11-0-030

D2-A11-0-040

21.09.2015

21.09.2015

21.09.2015

21.09.2015

21.09.2015

21.09.2015

21.09.2015

21.09.2015

21.09.2015

21.09.2015

21.09.2015

21.09.2015

21.09.2015

21.09.2015

21.09.2015

16.11.2015

16.11.2015

16.11.2015

18.05.2016

18.05.2016

18.05.2016

18.05.2016

26/46

26/47

26/62

26/63

26/64

26/65

26/66

26/67

26/68

26/69

26/70

26/71

26/72

26/73

26/74

29/5

29/6

29/9

68/2

68/3

68/4

68/5
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Plan 5 etasje

Plan 6 etasje

Plan 7 etasje

Plan 8 etasje

Plan 1 etasje bygg D1-A

Teknisk plan sgr - Vedlegg til nabovarsel

Utomhusplan

Fasade gst - Bygg D1

Fasade vest - Bygg D1

Fasade sor og nord - Bygg D1

Plan 1. etasje bygg D1

Plan 6. etasje

Plan 7. etasje

Plan tak

Utomhusplan - barnehagen

D2-A11-0-050

D2-A11-0-060

D2-A11-0-070

D2-A11-0-080

10981101 C

BT1-L304 B

L120 Rev.F

EO3

EO4

EO2

D1-A11-0-010

D1-A11-0-060

D1-A11-0-070

D1-A11-0-080

O4

18.05.2016

18.05.2016

18.05.2016

18.05.2016

27.06.2016

25.01.2017

31.01.2017

21.09.2015

21.09.2015

21.09.2015

21.09.2015

06.10.2021

Side3 av 4

68/6

68/7

68/8

68/9

7517

88/9

88/12

127/37

127/40

127/41

169/10

170/4

170/5

170/6

189/4

Sluttrapport for avfallshandtering og forurenset grunn
Sluttrapport for avfallshandtering er behandlet og kravene til avfallshandtering i byggteknisk

forskrift (jf. TEK17 § 9-8 og 9-9) er oppfylt.

Sluttrapport for forurenset grunn ble godkjent 09.04.2018.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig & klage pa vedtaket. Fristen for a klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Et spksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl.
§27b. Se vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-

vedtak-i-byggesaker/
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Vennlig hilsen

Eirik Spdnem Eliassen - saksbehandler
Aleksander Stein Engvoll - enhetsleder
avdeling for byggeprosjekter

tett by ost

Kopi til:
LORENVEIEN UTVIKLING AS, Postboks 6445 Etterstad, 0605 OSLO
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Arcasa arkitekter AS. Sagveien 23 C lll, 0459 Oslo
6 E-I-G +47 2271 70 70. arcasa@arcasa.no. www.arcasa.no

A nov 2017 As Built Myndighetstegninger KK |JV
REV DATO BESKRIVELSE SIGN IKNTR
TEGNINGSNAVN/TITTEL:
FELT D, BYGG D1, PLAN 6. ETG
PROSJNR.: DATO: TEGN./KONTR.: SKALA:
2001 21.09.2015 | VIAV I VI 1:100 /A1
TEGN.NR.: REV:

D1-A11-0-060 A

FILARKIV: C:\Users\karin\Documents\LWRENVN_2014 FELT D_BYGG_D1_UETG_central_karin.rvt



@ Sameiet Brgdfabrikken
SO L I BO Org. nr.: 919 037 792
Telefon: 21 08 05 25
E-post: kundeservice@solibo.no

www.solibo.no

Anniken Krosby, Arnfinn @versveen
Lgrenvangen 1

0585 OSLO
Gjelder seksjon: 38, HNR: H0602 Faktura
Fakturanr.: 1996
Lgrenvangen 1 Kundenummer: 000049378
0585 OSLO Fakturadato: 03.06.2025
Forfallsdato: 15.06.2025
Beskrivelse Periode Antall Pris Belgp

For fakturaspesifikasjon, se pafglgende side(r).

Betalingsinformasjon

Betales til bankkonto: 1520.08.75319 NB! Benytt alltid
KID: 0020526000049378100019963 KID ved betaling
A betale: 5 270,91 kr

Forfallsdato: 15.06.2025




(3] SOLIBO

Fakturaspesifikasjon for fakturanummer 1996

Sameiet Brgdfabrikken
Org. nr.: 919 037 792

Telefon: 21 08 05 25

E-post: kundeservice@solibo.no

www.solibo.no

Beskrivelse Periode Antall Pris Belgp
Felleskostnader 01.06.25 - 30.06.25 1 3 511,00 kr 3 511,00 kr
TV og bredband 01.06.25 - 30.06.25 1 399,00 kr 399,00 kr
Ecoguard 20526 - 31990: Tue, 03 Jun 2025 03:26:30 GMT
Energiservice EcoGuard 38 01.04.25 - 30.04.25 1 37,66 kr 37,66 kr
1.00 m8neder a 37.66 NOK
Leie Maleranlegg 01.04.25 - 30.04.25 1 121,25 kr 121,25 kr
1.00 méneder a 121.25 NOK
Kaldtvann, SN: 60220025 01.04.25 - 30.04.25 1 518,94 kr 518,94 kr
7.15m3 a 72.62 NOK
Varmtvann, SN: 60221111 01.04.25 - 30.04.25 1 433,08 kr 433,08 kr
2.70 m3 a 160.37 NOK
Fyring, SN: 31821542 01.04.25 - 30.04.25 1 249,98 kr 249,98 kr

185.17 kWh a 1.35 NOK

Totalt & betale: 5 270,91 kr



B | D | E | F | G | H | J
3 |Sameiet Brgdfabrikken - oversitkt kontant eller lan betongfinanisering 2025
Mottatt
melding
Belap pr P-plass om kontant
4 |[SNR seksjon P-plass nr Antallpl.  belgp Totalt kr eller lan
5 1 72 21904 21904
6 2 48 14603 14 603
7 3 47 14 299 14 299
8 4 77 23426 30039 1 33191 56617 | mottatt
9 5 67 20383 30018 1 33191 53575
10 6 46 13995 13995 | mottatt
11 7 109 33161 30030 1 33191 66 352
12 8 80 24338 30033 1 33191 57530 | mottatt
13 9 72 21904 21904
14 10 48 14603 14 603
15 11 47 14299 30060 1 33191 47 490
16 12 88 26772 30092 1 33191 59 964
17 13 67 20383 30038 1 33191 53575
18 14 46 13995 30025 1 33191 47186 | mottatt
19 15 109 33161 30037 1 33191 66352 | mottatt
20 16 93 28293 30026 2 66 383 94676
21 30027
22 17 69 20992 30043 1 33191 54183
23 18 46 13995 13995
24 19 47 14299 30013 1 33191 47 490
25 20 88 26772 30045 1 33191 59964 | mottatt
26 21 67 20383 30036 1 33191 53575 | mottatt
27 22 46 13995 13995
28 23 109 33161 30035 1 33191 66352 | mottatt
29 24 93 28293 30019 2 66 383 94676 | mottatt
30 30020
31 25 69 20992 20992 | mottatt
32 26 46 13995 30014 1 33191 47186 | mottatt
33 27 47 14299 30016 1 33191 47 490
34 28 88 26772 30058 1 33191 59 964
35 29 67 20383 30022 1 33191 53575




J

36 30 41 12473 12473 | mottatt
37 31 106 32248 30034 1 33191 65 440

38 32 93 28293 30028 2 66 383 94676 | mottatt
39 30029

40 33 62 18 862 30042 1 33191 52 054

41 34 46 13995 30041 1 33191 47 186

42 35 47 14299 14 299

43 36 88 26772 30040 1 33191 59 964

44 37 84 25555 30024 1 33191 58747 | mottatt
45 38 91 27685 30032 1 33191 60 876

46 39 71 21600 30023 1 33191 54792

47 40 62 18 862 30062 1 33191 52 054

48 41 46 13995 13995 | mottatt
49 42 104 31640 30021 1 33191 64831 | mottatt
50 43 108 32857 30017 1 33191 66 048 | mottatt
51 44 48 14603 14 603

52 45 55 16733 16 733

53 46 72 21904 21904 | mottatt
54 47 69 20992 30091 1 33191 54 183

55 48 47 14299 14299 | mottatt
56 49 48 14603 30086 1 33191 47 794

57 50 91 27685 30079 1 33191 60 876

58 51 87 26 468 30064 1 33191 59 659

59 52 98 29814 30063 1 33191 63006 | mottatt
60 53 55 16733 30094 1 33191 49924

61 54 72 21904 30072 1 33191 55096 | mottatt
62 55 74 22513 30089 1 33191 55704 | mottatt
63 56 55 16733 16733 | mottatt
64 57 72 21904 30090 1 33191 55 096

65 58 69 20992 20992

66 59 47 14299 14 299

67 60 48 14603 14 603

68 61 91 27685 30071 1 33191 60876 | mottatt
69 62 87 26 468 26 468

70 63 o8 29814 30052 1 33191 63006

71 64 55 16733 16733 | mottatt




B E F H | J
72 65 72 21904 21904
73 66 87 26 468 30088 1 33191 59 659
74 67 47 14299 14 299
75 68 55 16733 16 733
76 69 72 21904 21904 | mottatt
77 70 87 26 468 30093 1 33191 59659 | mottatt
78 71 47 14299 14 299
79 72 64 19471 19471
80 73 89 27076 30057 1 33191 60268 | mottatt
81 74 100 30423 30067 1 33191 63614 | mottatt
82 75 98 29814 30061 1 33191 63006
83 76 55 16733 16 733
84 77 72 21904 21904 | mottatt
85 78 87 26 468 30085 1 33191 59 659
86 79 47 14299 14299 | mottatt
87 80 55 16733 16733 | mottatt
88 81 72 21904 30074 1 33191 55096 | mottatt
89 82 87 26 468 26468 | mottatt
90 83 47 14299 14 299
91 84 64 19471 30078 1 33191 52 662
92 85 89 27076 30007 1 33191 60 268
93 86 100 30423 30070 1 33191 63614 | mottatt
94 87 98 29814 30069 1 33191 63006 | mottatt
95 88 55 16733 16 733
9% 89 72 21904 21904
97 90 87 26 468 30087 1 33191 59659 | mottatt
98 91 47 14299 14 299
99 92 55 16733 16 733
100 93 72 21904 30031 1 33191 55 096
101 94 87 26 468 30076 1 33191 59659 | mottatt
102 95 47 14299 14299 | mottatt
103 96 64 19471 30056 1 33191 52 662
104 97 89 27076 30055 1 33191 60268 | mottatt
105 98 112 34074 30096 1 33191 67 265
106 99 95 28902 30068 1 33191 62093 | mottatt
107 100 87 26 468 30066 1 33191 59 659




J

108 101 87 26 468 30047 1 33191 59659 | mottatt
109 102 47 14299 14 299

110 103 46 13995 13995

111 104 68 20688 30003 2 66 383 87071

112 30083

113 105 87 26 468 30075 1 33191 59659 | mottatt
114 106 47 14299 14299 | mottatt
115 107 64 19471 30054 1 33191 52662

116 108 89 27076 30050 1 33191 60268 | mottatt
117 109 105 31944 30097 2 66 383 98327 | mottatt
118 30098

119 110 46 13995 30065 1 33191 47 186

120 111 87 26 468 30095 1 33191 59 659

121 112 87 26 468 30081 1 33191 59 659

122 113 47 14299 14 299

123 114 46 13995 13995

124 115 68 20688 20688

125 116 90 27381 30053 2 66 383 93764 | mottatt
126 30084

127 117 93 28293 30077 1 33191 61485

128 118 64 19471 30073 1 33191 52662

129 119 89 27076 30051 1 33191 60 268

130 120 73 22209 30001 2 66 383 88 592

131 30002

132 121 92 27989 30004 2 66 383 94 372

133 30015

134 122 68 20688 30080 1 33191 53879 | mottatt
135 123 698 212351 212351

136 9433
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ORDENSREGLER

Sameiet Brgdfabrikken Garasjesameiet (heretter kalt sameiet)

Vedtatt av styret.6.2017, i kraft av sameiets vedtekter § 12.

Husordensreglene er & anse som et supplement til de vedtekter som til enhver tid gjelder for
sameiet.

I I o =T o S ST PTTUPRR 1
§2. Hensynettil @vrige DEDO0EIE .........oceiiii i 1
8§ 3.  Orden igarasj@ani@gget........cuuiii ittt 1
8§4. Brudd PA OrdENSIEGIENE ........cocuieitie ettt ettt ettt ettt e te e ete e et e e te e eteeeateere e 2
85. ENAring aVv OrdenSIEGIENE ........coiiiiiiiieiitiie ettt 2
§ 1. Hensikt

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

Seksjonseier plikter & fglge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i
husstanden og gjgres kjent for leietakere og andre som gis adgang til garasjesameiet.

§ 2. Hensynet til gvrige beboere

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

Beboerne skal pase at fellesdgrer og ytterdarer er last til enhver tid, samt at uvedkommende
ikke far adgang til garasjesameiet.

Rayking er ikke tillatt innendgrs i fellesarealene, garasjeanlegget eller ved ventilasjonssjakter og -
luker utendgrs.

8 3. Orden i garasjesameiet
Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende skal ikke hensettes i garasjeanlegget.

Sykler skal kun sta pa anviste plasser. Sykler som fremstar som apenbart forlatt kan bli
fiernet av styret. Alle beboere plikter a fierne sykler ved garasjevask, sykler som ikke blir
fiernet kan bli kastet. Elsykler tilhgrer kategori sykkel, og noe store elsykler kan tilhgre
kategori motorkjaretgy dersom de ikke far plass i sykkelstativene.

Garasjene skal ikke benyttes som oppholdsrom. Det er ikke tillatt med noen form for
vedlikehold eller reparasjon, dekkskifte eller vask av bil eller andre kjgretay.
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Parkering er ikke tillatt i sameiets fellesarealer utenom garasjen. | garasjen gjelder parkering
kun pa oppmerkede plasser. Det er ikke tillatt & parkere motorkjaretay pa fellesarealene i
garasjen og vil bli fiernet uten varsel pa eiers regning og risiko.

Motorsykler og scooter o.l. skal parkeres pa egne leide/eide plasser for MC eller innenfor
oppmerkingen pa egen garasjeplass.

Gjester henvises til offentlig parkering og omkringliggende anlegg.

Parkeringsplassene skal kun benyttes til kjgretay, og ikke for oppbevaring av
gjenstander eller sgppel. Hvis det oppbevares gjenstander, skal det gjares uten a veere
til sjenanse for andre brukere av eiendommen. Dette kan eksempelvis veere i kasser
eller liknende som er godkjent av styret. Fjernes ikke gjenstander eller sgppel fra
parkeringsplassen etter varsel fra styret, vil styret ordne fierning pa ideel andels-eiers
regning.

§ 4. Brudd pa ordensreglene

Eventuelle klager pa nabo for brudd pa husordensreglene eller p& grunn av andre
sjenerende forhold bar rettes direkte til naboen selv. Etter gjentatte og/eller grove
overtredelser av husordensreglene kan dette rapporteres skriftlig til styret.

Seksjonseier blir erstatningsansvarlig for enhver skade som fglge av overtredelse av
husordensreglene eller annen mangel pa aktsomhet.

Henvendelser til styret som gjelder husorden, ma skje skriftlig. Anonyme henvendelser
behandles ikke. Informasjon fra styret vil bli gjort tilgjengelig pa sameiets hjemmeside,
Facebook-side samt via e-post, normal postgang og/eller SMS.

8 5. Endring av ordensreglene

Ordensreglene kan endres av sameiermgtet. Vedtak om endring skjer med alminnelig flertall
av de angitte stemmer.
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Vedtekter for BRODFABRIKKEN GARASJESAMEIE
Organisasjonsnr. 919 305 835

Fastsatt i forbindelse med seksjonering.
Endret i ordinsert arsmote 04.05.2023
Sist endret i ordinaert arsmate 14.05.2024

§1 Innledende bestemmelser
1-1 Navn

(1) Sameiets navn er Brodfabrikken Garasjesameie

(2) Sameiet omfatter en egen fradelt eiendom under bakkeniva betegnet som gnr.424
bnr. 7, i Oslo kommune heretter kalt garasjeeiendommen

1-2 Hva sameiet omfatter
(1) Garasjeeiendommen bestar av arealer for parkering inkludert kjgrearealer, boder
(inkl. 1asbar sykkel bod), frittstdende stativer for sykkelparkering og tekniske rom (7

stk.).

(2) Garasjeeiendommen er et tingsrettslig sameie hvor ingen av sameierne eier noen
spesiell del av garasjeeiendommen, men hvor sameierne iht. vedtektene er tildelt
spesielle rettigheter og plikter til forskjellige deler av sameiet. Disse er omtalt som
ideell andel.

(3) Bodomradene under Sameiet Brgdfabrikken og Sameiet Larenveien 53 er fordelt
mellom seksjonseiere og rettigheten til bruk av den enkelte bod er fordelt av utbygger
i forbindelse med det farste salget av prosjektet.

1-3 Sameierbrok

(1) Sameiet er delt i andeler som fordeler seg som falger:
e 98 ideelle andeler for p-plass til motorvogn,

hver utgjgrende 13/ 2585 og til sammen 1274 /2585
¢ 1 andel for spesialrom og boder som betjener

Sameiet Lgrenveien 53 gnr. 124, bnr. 268, 187/2585

¢ 1 andel for spesialrom og boder som betjener

Sameiet Bragdfabrikken gnr. 124, bnr. 269, 1124/2585

Til sammen 2585/2585

§2 Rettslig disposisjonsrett

(1) Andel med rett til parkeringsplass i garasjeanlegget kan bare pantsettes, selges og
for @vrig disponeres over innenfor rammen av disse vedtekter jf. § 3.

(2) Enhver rettslig disponering av en ideell andel skal uten ugrunnet opphold meldes

skriftlig til styret med opplysning om hva disponeringen gjelder og mellom hvilke
parter disponeringen gjelder. Ingen rettslig disponering av en ideell andel er bindende
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for sameiet fgr den er godkjent av sameiets styre, med mindre det gjelder
pantsettelse eller salg av en ideell andel med rett til parkeringsplass sammen

med eierseksjon i et av overliggende eierseksjonssameier som den ideelle andelen
er knyttet til.

(3) Andelseiere har ikke forkjaps- eller innlgsningsrett til gvrige sameieres ideelle andel
utover det som uttrykkelig falger av disse vedtekter. Det vises dog til styrets rett til &
kreve salg av en ideell andel med rett til parkeringsplass iht. § 3 pkt. 3-8 under.

§3 Ideell andel-eiers rett til 4 bruke p-plass og fellesarealene
3-1 Rett til bruk

(1) Garasjeeiendommen kan bare nyttes i samsvar med formalet, jf. § 3 og innenfor de
rammer og begrensninger som fglger av disse vedtekter. Bruken av eiendommen ma

ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate vaere til skade eller ulempe for andre
sameiere.

(2) Den enkelte sameier har midlertidig enerett til bruk av enkelte deler av
garasjeeiendommen slik det neermere er bestemt i disse vedtekter, jf. 3-2, og har for
gvrig lik rett til & utnytte garasje anleggets fellesarealer til det de er beregnet eller
vanligvis brukt til, int. vedtatte ordensregler. Brudd pa regelen medfgrer faktura pa
kostnadsdekning fakturert fra styret i sameiet.

(3) All ferdsel i garasjeeiendommen og i kjgrebane og adkomstarealer skal skje
hensynsfullt og slik at annen ferdsel ikke unadig hindres eller skade ungdig forvoldes.
Det er ikke tillatt a parkere utenfor oppmalte parkeringsplasser. Brudd pa regelen

medfare kontrollavgift i h.h.t. statens satser ustedt av parkeringsselskap eller fakturert
fra styret i sameiet.

(4) Det er ikke tillatt & drive naeringsvirksomhet i eller fra garasjeeiendommen, unntatt
utleie av p-plasser som skjer i samsvar med vedtektene, se pkt.3-6.
Det er heller ikke tillatt & drive med blant annet bilvask, verksted eller utave
verkstedsliknende aktiviteter i tilknytning til biler, tilhengere og/eller annet som er
parkert i garasjeeiendommen. For gvrig vises til vedtatte ordensregler.

(5) Eier av p-plass skal vedlikehold sin tildelte plass slik at skader pa tildelt p-plass,

fellesarealene og andre p-plasser forebygges, og slik at de gvrige andel-eiere slipper
ulemper.

3-2 Midlertidig enerett til parkeringsplass

(1) En ideell andel, angitt i tinglyst skjate, gir midlertidig enerett til en bestemt p-plass i
sameiets eiendom.
Det er kun tillatt & parkere én motorvogn (her ment bil) per parkeringsplass,
uavhengig av starrelsen pa p-plassen.

(2) Rettigheten til bruk av den enkelte p-plass er fordelt av utbygger
i forbindelse med det farste salget av p-plassene/andelene.

(3) Garasjeanlegget har til enhver tid et visst antall parkeringsplasser for
funksjonshemmede (HC-plasser) tilgjengelig.
En seksjonseier med nedsatt funksjonsevne kan kreve at styret palegger en
seksjonseier uten behov for en tilrettelagt plass a bytte parkeringsplass. Bytteretten
gjelder bare dersom seksjonseieren med nedsatt funksjonsevne allerede har en ideell
andel til en parkeringsplass i sameiet.
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(4) Styret i sameiet kan ogsa, nar andre seerlige grunner tilsier det, foreta ombytting
av p-plasser ved a endre parkeringsoversikten. Styret kan ikke ved slik ombytting
endre det antall p-plasser som rettighetshaverne disponerer

3-3 Kjop og salg

(1) En ideell andel-eier i garasjeeiendommen kan, dersom den ikke selges eller
overfgres sammen med eierseksjon i eierseksjonssameiene, ikke selges eller
overfgres til andre enn eiere i/av eierseksjonssameiene.

3-4 Fellesareal

(1) En ideell andel-eier kan med samtykke fra styret gjennomfare tiltak pa fellesarealene
som er ngdvendig pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes
nedsatte funksjonsevne. Styret kan nekte & samtykke dersom det foreligger saklig
grunn.

(2) Bruken av fellesareal ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade
eller ulempe for andre sameiere.

(3) En ideell andel-eier har ikke rett il & foreta arbeider som pavirker/bergrer sameiets
fellesarealer, fellesanlegg og utvendige tilleggsarealer uten forhandsgodkjenning fra
styret/arsmeote.

Dette gjelder blant annet tiltak som:
Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, skillevegger/gjerder,
flislegging eller annet fast belegg, egen ladestasjon, stikkontakt og belysning.

(4) Kostnader til de/remontering av installasjoner/utstyr som navaerende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnt i 3. avsnitt, ma ved rehabilitering og andre
felles tiltak pa eiendommen, belastes den seksjon som installasjonen tilhgrer.
Styret/arsmeate avgjer om remontering tillates.

3-5 Ordensregler

(1) Sameiets styre har fastsatt ordensregler for bruken av Garasjeeiendommen innenfor
rammen av sameiets formal.

3-6 Utleie av p-plass

(1) Parkeringsplassene kan fritt leies eller lanes ut til andre i og utenfor
eierseksjonssameiene. Ved utleie gjelder felgende bestemmelser:

e Ved en leietakers/laners gjentatte mislighold av sine rettigheter og plikter i forhold til
sameiet, har sameiets styre rett til & kreve at utleier iverksetter oppsigelse av leie-
Nlaneforholdet.

e Ved utleie/utlan er utleier ansvarlig overfor sameiet for utleverte ngkler og solidarisk
ansvarlig med leietaker/lantaker for dennes skadeforvoldelse pa sameiets eller andre
sameieres eiendom i garasjeanlegget.

e Ved utleie/utlan er utleier ansvarlig for & utlevere kontaktinformasjon og leiekontrakt
fra leietaker/lantaker til Bradfabrikken Garasjesameie.
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e Ved utleie til andre utenfor eierseksjonssameiene, gis det kun tilgang til &
registrere maksimum to stk. telefonnummer til bruk pa GSM-key for garasjeporten
per ideell andel.

3-7 Strom og ladestasjon for batteridreven motorvogn

(1) Ideell andel-eier med rett til p-plass har ikke tilgang til uttak av stram med mindre det
gjelder ladestasjon for ladning av batteridreven motorvogn, jf. pkt. (2) og (3) under

(2) Sameiet har viderefart konsept for ladning av batteridrevne motorvogner utarbeidet
av utbygger, samt at sameiet har fastsatt egne retningslinjer for montering av
ladestasjoner for a fa et fremtidsrettet-, driftssikkert- og helhetlig anlegg.

(3) Sameiere som gnsker & fa etablert ladestasjon pa sin plass ma sgke styret om det.
Styret har bestemt hvilken type ladestasjon og hvilken installater som kan installere
dette.

Kostnader til etablering av ladestasjon, vedlikehold og strem dekkes av den enkelte
eier. Strem betales etter malt forbruk

3-8 Mislighold

(1) Dersom eier av ideell andel med rett til p-plass vesentlig misligholder sine plikter, jf.
§3, vil styret kunne kreve salg av parkeringsplassen (= den ideelle andel i
eiendommen med bruksrett til parkeringsplass(er)). Slikt krav skal faglge prinsippene i
eierseksjonsloven § 38 og § 39 som gjelder tilsvarende i det omfang bestemmelsen
passer.

§4 Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar
4-1 Ideell andel-eier plikt til a vedlikeholde bruksenheten

(1) Jf. (5) pkt. 3-1 og se for @vrig lov om eierseksjon §32

(2) En ideell andel-eier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal vedkommende
erstatte tap dette paferer andre eiere og sameiet iht. lov om eierseksjon §34

4-2 Sameiets plikt til 8 vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

(1) Styret plikter & holde garasjeeiendommen forsvarlig ved like.
Se lov om eierseksjon § 33 og §35

(2) Kravet om erstatning rettes mot styret. Farer erstatningskravet frem, er kostnaden en
felleskostnad for sameiet.

(3) Ideel andel-eier skal gi sameiet tilgang for a vedlikeholde, installere og kontrollere
installasjoner (eksempelvis rgr, ledning, kanaler, felles varmeanlegg, elbillader etc),
samt gi tilgang for renhold pa eiendommen. Kontroll og arbeid skal varsles i rimelig tid
og gjennomfgres slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for ideel andel-eier eller
andre brukere.

(4) Overtredelse av pkt.3, som bl.a. ikke fierning av motorvogn, sykler eller annet i h.h.t.

krav for styret ved vedlikehold, renhold o.l., medfgrer kontrollavgift i h.h.t. statens satser

eller medfgrte ekstrakostnader.

§ 5 Felleskostnader
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5-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke saerskilt knytter seg til en ideell andel, jf. pkt
(2) under, skal fordeles mellom sameierne etter sameiebrgken/andelene.
Dette gjelder utgifter til blant annet:
a) eiendomsforsikring, jf § 8, pkt. 8-3
b) kostnader til indre og ytre vedlikehold av sameiets eiendom
C) strem til lys/oppvarming i boder og tekniske rom
d) drift og vedlikehold mv av alle felles tekniske anlegg (fijernvarme, stram,
sprinkler og ventilasjon)

e) renhold av/og vaktmestertjenester i fellesarealer
f) Vakthold
g) Kostnader og ansvar for innvendig drift og vedlikehold av bodomrader

De enkelte eierseksjonssameiene innbetaler forskuddsvis (en gang i maneden) til
dekning av sin andel av de arlige felleskostnadene.

(2) Kostnader som utelukkende gjelder parkeringsplassene skal kun fordeles pa de
sameiere som har andel med rett til parkering.
Dette gjelder utgifter til blant annet:

a) Garasjeport

b) GSM-key el. tilsvarende for apning av garasjeport
c) Ladestasjoner, strgam og vedlikeholde av disse

d) Feiing og rengjering av p-plasser og kjgresoner
e) Oppmerking av p-plasser

f) Sngsmelteanlegg til garasjekjelleren

Den enkelte sameier innbetaler forskuddsvis (to ganger i aret) til dekning av sin andel
av de arlige felleskostnadene.

(3) Felleskostnader skal ogsa dekke avsetning til fremtidig vedlikehold, pakostninger
eller tiltak pa eiendommen. Avsetningen til vedlikehold er en felleskostnad og
innbetalingene skal felge sameiebrok.

§ 6 Styret
6-1 Styret
(1) Styret skal sarge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i
arsmetet.

(2) Garasjeeiendommen skal ha et styre pa 3 - 5 medlemmer som velges av arsmgtet.

(3) Styret skal besta av minst en representant fra styret i Sameiet Brgdfabrikken og bar
besta av en representant fra Sameiet Lgrenveien 53

6-2 Styremoter
(1) Styreleder skal sgrge for at styret mgtes sa ofte som det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfarer kan kreve at styret sammenkalles.

(2) Styremgter skal ledes av styreleder. Er ikke styreleder eller nestleder til stede, skal
styret velge en mgteleder.

(3) Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmer er til
stede. Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av avgitte stemmer. Star
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stemmene likt, gjgr meteleders dobbeltstemme utslaget. De som stemmer for en
beslutning, ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmer.

(4) Styret skal fgre protokoll fra styrematene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal
sendes til forretningsfarer

6-3 Styrets adgang til a forplikte sameiet

(1) Styret har rett til & representere andelseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder andelseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter ogsa a
giennomfagre beslutninger truffet av arsmeotet eller styret, og rettigheter og plikter som
angar fellesareal og fast eiendom.

(2) I felles anliggender forplikter styreleder og ett styremedlem i fellesskap sameiet og
tegner i dets navn.
Styret kan delegere til en evt. forretningsfarer a representere sameiet i saker som
gjelder vanlig forvaltning og mindre Igpende vedlikehold.

6-4 Inhabilitet

(1) Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller naerstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse i.

§ 7 Arsmote
Eierseksjonsloven Kapittel VI. Arsmatet gjelder her.
7-1 Arsmgtets myndighet og mindretallsvern
(1) Arsmatet har den gverste myndigheten i sameiet.

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

7-2 Tidspunkt for arsmetet

(1) Ordinzert arsmete skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa
forhand varsle andelseierne om dato for mgtet og om siste frist for a
innlevere saker som gnskes behandlet.

(2) Ekstraordineert arsmgate skal holdes nar styret finner det nedvendig, eller nar
minst to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene,
krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

7-3 innkalling til arsmeote
(1) Styret innkaller arsmgtet med et varsel som skal veere pa minst 8 og hayst 20

dager. Styret kan om nagdvendig innkalle til ekstraordineert arsmgte med
kortere varsel, men varselet kan aldri vaere kortere enn tre dager.
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(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk
kommunikasjon.

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmatet skal behandle. Skal
arsmgtet kunne behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma
vedtas med minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmene, ma
hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

(4) Saker som en sameier gnsker behandlet i det ordinzere arsmgtet, skal
nevnes i innkallingen nar styret har mottatt krav om det for fristen.

7-4 Saker arsmgtet skal behandle
(1) Arsmatet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til matet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinaere arsmeatet

a) behandle styrets arsberetning
b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
c) velge styremedlemmer.

(3) Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke
for ordinaert arsmete sendes ut til alle sameiere med kjent adresse.
Dokumentene skal dessuten veere tilgjengelige i arsmatet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordineert arsmate jf
eierseksjonsloven § 44 annet ledd, kan arsmgtet bare ta beslutning om saker
som er angitt i innkallingen til mgtet i samsvar med eierseksjonsloven § 43
fierde ledd. Hvis alle seksjonseierne er til stede pa arsmgtet og stemmer for
det, kan arsmgatet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i innkallingen. At
saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter &
innkalle til nytt arsmate for & avgjere forslag som er fremsatt i matet.

7-5Hvem som kan delta pa arsmeotet

(1) Alle ideell andel-eiere har rett til & delta pa arsmgtet med forslags-, tale-, og
stemmerett. Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til
eieren av en ideell andel har rett til & veere til stede og til a uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av p-plass har rett til &
veere til stede pa arsmatet og til & uttale seg. Styreleder og forretningsfarer
har plikt til & veere til stede med mindre det er apenbart unagdvendig eller de
har gyldig forfall.

(3) En ideell andel-eier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst
tilbakekalles. Ideell andel-eier har rett til & ta med en radgiver til arsmatet.
Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa arsmatet tillater
det.

7-6 Ledelse av arsmgtet og protokoll

(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmeatet velger en annen
mgateleder. Matelederen behgver ikke a veere en ideell andel-eier

(2) Mgtelederen har ansvar for at det fares protokoll over alle saker som
behandles, og alle beslutninger som tas pa arsmetet. Mgtelederen og minst
én ideell andel-eier som utpekes av arsmatet blant dem som er til stede, skal
underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for
andelseiere.
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7-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmetet

(1) I sameiermgtet har hver ideell andel-eier og andelseiere stemmer ift.

sameierbrgken/andelsbragken, og flertallet regnes etter avgitte stemmer.

(2) For en ideell andel-eier med flere eiere kan det bare avgis en stemme ift.

sameierbrgken/andelsbrgken.

(3) Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Star stemmene likt, avgjgres saken

ved loddtrekning.

7-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmotet

(1) Beslutninger pa arsmatet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis

ikke andre flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan
ikke fastsette strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa

arsmetet for a ta beslutning om

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar
ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

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

c) samtykke til at formalet for én eller flere p-plasser endres fra parkerings til annet
formal eller omvendt

d) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd
annet punktum.

e) overfering av vedlikeholdsplikten, jf. §4, fra andelseiere til sameiet jf
eierseksjonsloven § 32 attende ledd

f) endring av vedtekter

7-9 Beslutninger som krever enighet fra alle andel/ ideell andel-eiere

(1) Alle andels og ideelle andelseiere ma, enten pa arsmeatet eller pa et annet tidspunkt,

a)
b)
c)

d)

7-10

uttrykkelig si seg enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om blant annet:

salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

opplgsning av sameiet

tiltak som medfgrer en vesentlig endring av sameiets karakter

tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
starrelsen pa kostnaden som tiltaket medfarer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk

ansvar eller utlegg tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseierne

Beslutninger som krever enighet fra andel/ideell andel-eiere det gjelder

(1) Felgende beslutninger krever vanlig flertall fra de sameiere det gjelder:

a) at bestemte ideell andel-eiere eller grupper av disse skal ha plikt til & holde
deler av fellesarealet ved like,
b) innfaring og endring av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av

kostnader enn bestemti § 5
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c) endring av § 2, § 3 og § 5 samt denne bestemmelse

7-11  Inhabilitet

(1) Ingen kan delta i en avstemning om
a) et sgksmal mot en selv eller ens nzerstaende
b) ens eget eller ens naerstdendes ansvar overfor sameiet

c) et seksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i saken er ve
mot sameiets interesser

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens neerst:
(2) Farste ledd gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.
§8 Forretningsforer, regnskap, revisjon og forsikring

8-1 Forretningsforer

(1) Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsfgrer og andre
funksjonaerer i samsvar med lov om eierseksjoner § 61

8-2 Regnskap og revisjon

(1) Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel. Styret skal legge frem
regnskapet for det forrige kalenderaret pa det ordinaere arsmatet.

(2) Regnskapet skal revideres av en revisor. Arsmatet velger revisor. Revisoren
tjenestegjar inntil annen revisor er valgt.

8-3 Forsikring

(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap.

(2) Eiendeler i bodene og lgsere inngar ikke i garasjeeiendommens forsikring.
Innboforsikring er den enkelte andelseieren selv ansvarlig for a tegne.

(3) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret palegge andel/ideell andel-eier a
betale egenandelen dersom skadearsaken ligger innenfor dens ansvar iht.
eierseksjonsloven § 34.

§ 9 Ansvar utad

(1) Overfor sameiets kreditorer er sameierne solidarisk ansvarlig. Den enkelte sameier
hefter imidlertid i regressomgangen ikke for en annen sameiers andel av sameiets
forpliktelser. Dersom en sameier saledes har mattet baere en stgrre andel av
felleskostnader enn han etter andels-forholdet er forpliktet til, kan det overskytende
kreves dekket av de som har betalt for lite.
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PROTOKOLL FRA ORDINZART ARSM@TE |
BRODFABRIKKEN GARASJESAMEIE

Mgtedato: onsdag, 14. mai 2025

Mgtetidspunkt: Klokken 21:00 - etter arsmgtet i Sameiet
Brgdfabrikken

Mgtested: Sinsen kirke

1. Konstituering

1.1. Valg av mgteleder
Som mgteleder ble Erlend Glad (forretningsfgrer) foreslatt.

Vedtak: Godkjent

1.2. Valg av protokolifgrer og protokollvitne
Som protokollfgrer ble Erlend Glad (forretningsfgrer) foreslatt.
Til & underskrive protokollen ble Sissel Wiik foreslatt.

Vedtak: Godkjent

1.3. Registrering av stemmeberettigede / avgitte stemmer
25 andelshavere
7 fullmakter
Totalt 1701 stemmer tilstede

Vedtak: Godkjent

1.4. Godkjenning av innkalling og gjennomfgringen av mgtet
Det ble foreslatt 8 godkjenne maten mgtet var innkalt pa og gjennomfart.

Vedtak: Godkjent

2. Arsrapport og arsregnskap for 2024

Styrets arsrapport for ble gjennomgatt og tatt til orientering.

Arsregnskapet ble gjennomgatt og foreslatt godkjent. Arets resultat overfgres
til egenkapitalen med avdelingsavregning.

Vedtak: Godkjent.
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3. Godtgjgrelse til styret
Det ble foreslatt honorar til styret pa kr. 200 000,- for den gjennomfgrte
styreperioden. Styret fordeler honoraret internt.

Vedtak: Godkjent enstemmig.

4. Innkomne forslag

A. Navneendring til Brgdfabrikken driftssameie og garasje

Forslagstiller:
Styret

Forslagsstillers saksfremstilling:
Se innkallingen til mgtet.

Forslagsstillers forslag til vedtak:
Brgdfabrikken Garasjesameie foretar navneskifte til Brgdfabrikken driftssameie
0g garasje, og endrer vedtektene i hht navneskifte.

Vedtak:
Godkjent enstemmig.

B. Endring vedtekter § 3-6 Utleie av p-plass

Forslagstiller:
Styret

Forslagsstillers saksfremstilling:
Se innkallingen til mgtet.

Forslagsstillers forslag til vedtak:

e All administrasjon av utleie skal besgrges av utleier. Dette gjelder eventuelt
bruk og fakturering av elbil-lader og videreformidling av all informasjon fra
styrene vedrgrende aktiviteter som bergrer garasjen og eller innkjgring til
garasjen i god tid. Spesielt gjelder dette i de tilfeller biler ikke kan vaere
parkert i garasjen i forbindelse med garasjevask og liknende.

e Ved opphgr av utleie/utlan skal utleier straks informere styret om dette og
gi informasjon som gjgr at adgang til garasjen kan stoppes for denne
leietageren.

Vedtak:
Godkjent enstemmig.
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C. Endring av vedtekter § 3-7 Strem og ladestasjon til
batteridreven motorvogn

Forslagstiller:
Styret

Forslagsstillers saksfremstilling:
Se innkallingen til mgtet.

Forslagsstillers forslag til vedtak:
§ 3-7 Strgm og ladestasjon for batteridreven motorvogn, MC, elsykkel o.l.

(1) Ideell andel-eier med rett til p-plass har ikke tilgang til uttak av strgm med
mindre det gjelder ladestasjon for ladning av batteridreven motorvogn, elsykkel,
elektrisk sparkesykkel, elektrisk rullestol, MC og vedlikeholdslading av MC-
batterier eller liknende jf. pkt. (2) og (3) og (4) under.

4 Nar sameiet tilbyr lading av MC, elsykkel og elektrisk sparkesykkel o.l. via 220 V
pa dedikerte punkter i garasjen, skal disse kun benyttes til slik lading. Styret
administrer bruken og beslutter kostnaden for bruk av disse strgmuttakene som
skal belastes brukeren.

Vedtak:
Godkjent enstemmig.

D. MC plassene skal regnes med i eierandel pa samme mate
som garasjeplasser og skal betale lik felleskostnad, og
eventuelt a skulle bidra i betongrehabiliteringen av garasjen

Forslagstiller:
Arve Bent Raeg, Lgrenveien 55b, HO701

Forslagsstillers saksfremstilling:
Se innkallingen til mgtet.

Forslagsstillers forslag til vedtak:

1) MC plassene tas inn som andeler i sameiebrgken og behandles likt som
garasjeplassene. Sameiebrgk pr MC plass regnes ut pa samme mate som
garasjeplassene.

2) MC plassene betaler lik felleskostnad som parkeringsplassene. Sameiet leier ut
plassene med manedsleie som er lik for alle plassene. Det vil si likebehandling

3) Styret legger frem hvordan disse administreres i dag og kommer med et nytt
forslag pa hvordan man kan innlemme MC plassene i sameiebrgken samt gjgre
administreringen av utleie pa og hvordan Mc plassene kan behandles pa lik linje
som garasjeplassene bade med sameiebrgk og felleskostnad.

4) MC-plassene skal vaere med a betale garasjevedlikeholdet/prosjekter pa
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samme mate som garasjeplassene. Altsa likebehandling

Forslag til vedtak fra garasjestyret:
(5) Styret organiserer betalingssystem for alle sykler o.l. som parkeres i garasje til
lik leiepris som sma-plassene. Det vil si likebehandling.

Garasjestyrets anbefaling:

1) Nei, anbefaler ikke a ta sma-plassene inn i sameierbrgken.

2) Nei, styret anbefaler ikke lik manedsleie for alle sma-plassene

3) Nei, innlemming i sameierbrgken anbefales ikke, ref pkt 1).

Nei, lik felleskostnad anbefales ikke

4) Nei, for sma-plass leietakere er allerede med p3 a betale for drift,
garasjevedlikeholdet/prosjekter gjennom sine felleskostnader, regulert i
vedtektene.

5) Nei, til at styret organiserer betalingssystem for alle sykler o.l.

Styrets forslag til vedtak:
Styret gis fullmakt til 8 stemme for

1) MC plassene tas inn som andeler i sameiebrgken og behandles likt som
garasjeplassene. Sameiebrgk pr MC plass regnes ut pa samme mate som
garasjeplassene.

2) MC plassene betaler lik felleskostnad som parkeringsplassene. Sameiet leier ut
plassene med manedsleie som er lik for alle plassene. Det vil si likebehandling

3) Styret legger frem hvordan MC-plassene administreres i dag og kommer med
et nytt forslag pa hvordan man kan innlemme MC plassene i sameiebrgken samt
gjore administreringen av utleie pa og hvordan Mc plassene kan behandles pa lik
linje som garasjeplassene bade med sameiebrgk og felleskostnad.

4) MC-plassene skal veere med a betale garasjevedlikeholdet/prosjekter pa
samme mate som garasjeplassene. Altsa likebehandling

5) Styret organiserer betalingssystem for alle sykler o.l. som parkeres i garasje til lik
leiepris som sma-plassene. Det vil si likebehandling.

Benkeforslag:

Styret far i oppdrag a utforme forslag til ny paragraf i vedtektene til Brgdfabrikken
Garasjesameie, for utleie av deler av fellesarealer i garasjen, bl.a. smaplasser/MC-
plasser. Styret vedtar leiekostnaden for utleie for a8 dekke bade drift og
vedlikehold. Styret legger fram forslaget innen ordinaert arsmgte 2026.

Som fglge av benkeforslaget trakk forslagsstiller sitt opprinnelige forslag.

Vedtak:
Det fremsatte benkeforslaget ble enstemmig vedtatt.
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E. Etablere sykkelvaskestasjon i garasjen

Forslagstiller:

Styret

Forslagsstillers saksfremstilling:
Se innkallingen til mgtet.

Forslag til vedtak:
Det etableres sykkelvaskestasjon i hht spesifikasjoner og tilbud. Det forutsettes at
det settes opp vegger som skjermer for sprut pa biler og omgivelser.

Vedtak:
Godkjent med 1610 stemmer for, 52 mot og 39 blanke.

Antall Andeler |Antall Andeler |Antall Andeler
stemmer __ FOR _|stemmer MOT |stemmer BLANKE
3 23 299| 4 52 3 39
1 187 0 0 0 0
1 1124 0 0 0 0
1610 52 39

5. Valg av tillitsvalgte

5.1

5.2.

5.3.

Valg av styreleder

Dagens styreleder, Trine Skarvang, er egentlig valgt som styreleder i
garasjesameiet frem til 2026, men valgte under arsmgtet a trekke seg til
fordel for en ny styreleder.

Styreleder velges saerskilt.
Eivind Schackt ble valgt ved akklamasjon som styreleder iht. vedlagt tilbud
i innkallingen for ett ar.

Valg av styremedlemmer
Jgrgen Nygaard ble valgt som styremedlem for ett ar ved akklamasjon.

Valg av varamedlemmer
Kornelia Roppen ble valgt som varamedlem for ett ar ved akklamasjon.
Trine Skarvang ble valgt som varamedlem for ett ar ved akklamasjon.

5.4.Valg av valgkomité

« Signert 16-05-2025 11:57:21 UTC

Gullborg Stgldal og Sissel Wiik ble valgt som valgkomité for ett ar.
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Etter valget har styret falgende sammensetting:

Styreleder Eivind Schackt P34 valg: 2026
Styremedlem: Per Ingar Hofaker Kaarud Pa valg: 2026
Styremedlem: Jgrgen Nygaard Pa valg: 2026
Varamedlem: Kornelia Roppen Pa valg: 2026
Varamedlem: Trine Skarvang Pa valg: 2026

Protokollen signeres elektronisk av undertegnede:

Mgoteleder: Protokollvitne:

Erlend Glad Sissel Wiik
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Deltakere

SOLIBO AS 920 800 572 Norge
Pavirker

Kiersten Oestreng

kiersten.oestreng@solibo.no

Signert med E-signere

Undertegner

Erlend Glad

Head of Legal and Business Development
erlend@solibo.no

40840969

BRODFABRIKKEN GARASJESAMEIE 919305835 Norge

Signert med E-signere

Leveransekanal: E-post

15-05-2025 13:52:22 UTC

Undertegner

Sissel Iren Orstein Wiik
Protokollvitne
sissel@minboks.org
+4748174250

« Signert 16-05-2025 11:57:21 UTC

Dato

Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 195.0.134.92

16-05-2025 11:57:21 UTC

Dato

Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 89.11.188.218
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PROTOKOLL FRA ORDINZART ARSM@TE |
SAMEIET BRODFABRIKKEN

Mgtedato: onsdag, 14. mai 2025
Mgtetidspunkt: Klokken 18:00
Mgtested: Sinsen kirke

1. Konstituering

1.1. Valg av mgteleder
Som mgteleder ble Erlend Glad (fra Solibo) foreslatt.

Vedtak: Godkjent
1.2. Valg av protokolifgrer og protokollvitne

Som protokollfgrer ble Erlend Glad (fra Solibo) foreslatt.
Til & underskrive protokollen ble Sissel Wiik foreslatt.

Vedtak: Godkjent
1.3. Registrering av stemmeberettigede / avgitte stemmer
28 seksjoner representert

6 fullmakter
Totalt 34 stemmer

Vedtak: Godkjent

1.4. Valg av tellekorps
Gjertrud Nordal og Havard Vibeto ble valgt.

Vedtak: Godkjent

1.5. Godkjenning av innkalling og gjennomfgringen av mgtet
Det ble foreslatt a8 godkjenne maten mgtet var innkalt pa og gjennomfgrt.

Vedtak: Godkjent

2. Arsrapport og arsregnskap for 2024
Arsrapport og arsregnskap godkjennes.
Styret foreslar at arsresultatet overfgres til egenkapital med
avdelingsavregning.

Vedtak: Godkjent
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3. Godtgjgrelse til styret
Det ble foresldtt honorar til styret pa kr. 300 000,- for den gjennomfgrte
styreperioden. Styret fordeler honoraret internt.

Vedtak: Godkjent enstemmig.

4, Styret gis fullmakt til 3 stemme i arsmotet til
Brgdfabrikken Garasjesameie

A. Stemme for godkjenning av konstituering, arsrapport, arsregnskap

Vedtak:
Godkjent enstemmig.

B. Stemme for a overfgre arets resultat til egenkapital inkl
avdelingsavregning

Vedtak:
Godkjent enstemmig.

C. Stemme for Godtgjgrelse til styret

Vedtak:
Godkjent enstemmig.

D. Navneendring til «<Brgdfabrikken driftssameie og garasje»

Forslagstiller:
Styret i garasjesameiet

Forslagsstillers saksfremstilling:
Se innkallingen til mgtet.

Styrets innstilling:
Styret anbefaler a stgtte forslaget om navneendring av garasjesameiet.

Styrets forslag til vedtak:
Styret gis fullmakt til & stemme for navneendring i arsmgtet i Brgdfabrikken
Garasjesameie

Vedtak:
Godkjent enstemmig.
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E. Stemme for Endring vedtekter § 3-6 Utleie av p-plass

Forslagstiller:
Styret i garasjesameiet

Forslagsstillers saksfremstilling:
Se innkallingen til mgtet.

Forslag til vedtak:
Styret gis fullmakt til 3 stemme for fglgende endringer av vedtektene i
garasjesameiet § 3-6:

e Alladministrasjon av utleie skal besgrges av utleier. Dette gjelder eventuelt
bruk og fakturering av elbil-lader og videreformidling av all informasjon fra
styrene vedrgrende aktiviteter som bergrer garasjen og eller innkjgring til
garasjen i god tid. Spesielt gjelder dette i de tilfeller biler ikke kan veaere
parkert i garasjen i forbindelse med garasjevask og liknende.

e Ved opphgr av utleie/utldn skal utleier straks informere styret om dette og
gi informasjon som gjgr at adgang til garasjen kan stoppes for denne
leietageren.

Vedtak:
Godkjent enstemmig.

F. Stemme for Endring av vedtekter § 3-7 Stream og ladestasjon til
batteridreven motorvogn

Forslagstiller:
Styret i garasjesameiet

Forslagsstillers saksfremstilling:
Se innkallingen til mgtet.

Forslag til vedtak:
Arsmgtet gir styret fullmakt til 8 stemnme for fglgende endringer i garasjesameiets
vedtekter:

§ 3-7 Strem og ladestasjon for batteridreven motorvogn, MC, elsykkel o.l.

(1) Ideell andel-eier med rett til p-plass har ikke tilgang til uttak av strgm med
mindre det gjelder ladestasjon for ladning av batteridreven motorvogn, elsykkel,
elektrisk sparkesykkel, elektrisk rullestol, MC og vedlikeholdslading av MC-
batterier eller liknende jf. pkt. (2) og (3) og (4) under.

(4) Nar sameiet tilbyr lading av MC, elsykkel og elektrisk sparkesykkel o.l. via 220 V
pa dedikerte punkter i garasjen, skal disse kun benyttes til slik lading. Styret
administrer bruken og beslutter kostnaden for bruk av disse strgmuttakene som
skal belastes brukeren.

Vedtak:
Godkjent enstemmig.
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G. MC plassene skal regnes med i eierandel pa samme mate som
garasjeplasser og skal betale lik felleskostnad, og eventuelt a skulle
bidra i betongrehabiliteringen av garasjen

Forslagstiller:
Arve Bent Raeg, Lgrenveien 55b, HO701

Forslagsstillers saksfremstilling:
Se innkallingen til mgtet.

Forslagsstillers forslag til vedtak:

1) MC plassene tas inn som andeler i sameiebrgken og behandles likt som
garasjeplassene. Sameiebrgk pr MC plass regnes ut pa samme mate som
garasjeplassene.

2) MC plassene betaler lik felleskostnad som parkeringsplassene. Sameiet leier ut
plassene med manedsleie som er lik for alle plassene. Det vil si likebehandling

3) Styret legger frem hvordan disse administreres i dag og kommer med et nytt
forslag pa hvordan man kan innlemme MC plassene i sameiebrgken samt gjgre
administreringen av utleie pa og hvordan Mc plassene kan behandles pa lik linje
som garasjeplassene bade med sameiebrgk og felleskostnad.

4) MC-plassene skal veere med a betale garasjevedlikeholdet/prosjekter pa
samme mate som garasjeplassene. Altsa likebehandling

Styrets innstilling:

1) Nei, anbefaler ikke a ta sma-plassene inn i sameierbrgken.

2) Nei, styret anbefaler ikke lik manedsleie for alle sma-plassene

3) Nei, innlemming i sameierbrgken anbefales ikke, ref pkt 1).

Nei, lik felleskostnad anbefales ikke

4) Nei, for sma-plass leietakere er allerede med p3 a betale for drift,
garasjevedlikeholdet/prosjekter gjennom sine felleskostnader, regulert i
vedtektene.

5) Nei, til at styret organiserer betalingssystem for alle sykler o.l.

Forslag til vedtak fra garasjestyret:
Forslagsstillers punkt 1) til 4) vedtas ikke.

Dersom punkt 1) til 4) vedtas, foreslar styret falgende nytt punkt 5):

(5) Styret organiserer betalingssystem for alle sykler o.l. som parkeres i garasje til
lik leiepris som sma-plassene. Det vil si likebehandling.

Protokolltilfgrsel gnsket av Arve Bent Raeg, Lorenveien 55b, HO701:
MC-plassene i garasjesameiet eies av Brgdfabrikken Garasjesameie.

Benkeforslag:

Styret far i oppdrag a utforme forslag til ny paragraf i vedtektene til Brodfabrikken
Garasjesameie, for utleie av deler av fellesarealer i garasjen, bl.a. smaplasser/MC-
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plasser. Styret vedtar leiekostnaden for utleie for & dekke bade drift og
vedlikehold. Styret legger fram forslaget innen ordinaert arsmgte 2026.

Som fglge av benkeforslaget trakk forslagsstiller sitt opprinnelige forslag.

Vedtak:
Det fremsatte benkeforslaget ble enstemmig vedtatt.

H) Etablere sykkelvaskestasjon i garasjen

Forslagstiller:
Styret i garasjesameiet

Forslagsstillers saksfremstilling:
Se innkallingen til mgtet.

Forslag til vedtak:

Arsmgtet stemmer for & gi styret fullmakt til & stemme for at det etableres
sykkelvaskestasjon i hht spesifikasjoner og tilbud. Det forutsettes at det settes
opp vegger som skjermer for sprut pa biler og omgivelser.

Vedtak:
Vedtatt med 29 stemmer for, tre stemmer mot og én avholdende.

I) Stemme vedrgrende valg av ekstern styreleder

Forslagstiller:
Styret

Forslag til vedtak:
Arsmgtet stemmer for a stgtte forslaget om ekstern styreleder, Eivind Schackt, i
garasjesameiet.

Vedtak:
Godkjent enstemmig.

J) Stemme vedrgrende foreslatte tillitsvalgte

Forslagstiller:
Styret

Forslag til vedtak:
Arsmgtet stemmer for a stgtte forslaget om valg av tillitsvalgte i garasjesameiet.

Vedtak:
Godkjent enstemmig.
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5. Innkomne forslag

A. Evaluering av styrets handtering av eksterne henvendelser og
forslag til retningslinjer

Forslagstiller:
Petter Nybgle, Larenveien 55C, 0585 Oslo

Forslagsstillers saksfremstilling:
Se innkallingen til mgtet.

Forslagsstillers forslag til vedtak:
For a unnga lignende situasjoner i fremtiden foreslar jeg at arsmgtet vedtar
felgende retningslinjer for styrets handtering av eksterne henvendelser:

1. Styret skal alltid forsgke direkte dialog med bergrte parter fgrst fgr en sak
eskaleres til eksterne instanser.

2. Enhver henvendelse fra styret til eksterne parter skal protokollfgres, inkludert
begrunnelsen for hvorfor saken ligger innenfor styrets mandat.

3. Styret skal avsta fra a kontakte en seksjonseiers arbeidsgiver eller andre
eksterne aktgrer, med mindre det foreligger en klar rettslig forpliktelse til & gjgre
det.

Styrets vurdering:
Se innkallingen til mgtet.

Styrets innstilling og forslag til vedtak:
1) Nei, forslaget avvises
2) Nei, forslaget avvises
3) Nei, forslaget avvises

Vedtak:
Forslagsstillers forslag punkt 1) ble ikke vedtatt. 14 stemmmer for, 17 stemmer mot
og 3 avholdende.

Forslagsstillers forslag punkt 2) ble ikke vedtatt. 9 stemmer for, 20 stemmer mot
og 5 avholdende.

Forslagsstillers forslag punkt 3) ble ikke vedtatt. 8 stemnmer for, 22 stemmer mot
0g 4 avholdende.
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6. Valg av tillitsvalgte

6.1 Valg av styreleder
Styreleder velges saerskilt.
Eivind Schackt ble valgt ved akklamasjon som styreleder iht. vedlagt tilbud
i innkallingen for ett ar.

6.2Valg av styremedlemmer
Per Ingar Hofaker Kaarud ble valgt som styremedlem for ett ar ved
akklamasjon.

6.3Valg av varamedlemmer
Jelica Grande ble valgt som varamedlem for ett ar ved akklamasjon.
Trine Skarvang ble valgt som varamedlem for ett ar ved akklamasjon.
6.4Valg av valgkomité
Gullborg Stgldal og Sissel Wiik ble valgt som valgkomité for ett ar.

Etter valget har styret faglgende sammensetting:

Styreleder Eivind Schackt Pa valg: 2026
Styremedlem: Tore Myhrvold Pa valg: 2026
Styremedlem: Per Ingar Hofaker Kaarud P3 valg: 2026
Varamedlem: Jelica Grande Pa valg: 2026
Varamedlem: Trine Skarvang Pa valg: 2026

Protokollen signeres elektronisk av undertegnede:
Mgteleder: Protokollvitne:

Erlend Glad Sissel Wiik
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Deltakere

SOLIBO AS 920 800572 Norge

Pavirker

Kiersten Oestreng

kiersten.oestreng@solibo.no

Leveransekanal: E-post

Signert med E-signere 20-05-2025 09:56:41UTC
Undertegner Dato
Erlend Glad

Head of Legal and Business Development
erlend@solibo.no
40840969

Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 195.0.134.92

SAMEIET BRODFABRIKKEN 919037792 Norge

Signert med E-signere 19-05-2025 15:14:00 UTC

Undertegner Dato

Sissel Iren Orstein Wiik
Protokollvitne
sissel@minboks.org

+4748174250

Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 89.11.188.218
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e SOLIBO

Forenkler styrets hverdag og
oker boligseiskapets verdier

Emera Oslo @st Solibo AS
E-post: anders.mogseth@emera.no Dronning Eufemias Gate 16
0191 Oslo

NO 920 800 572 MVA
meglerkontakt@solibo.no

Boligopplysninger for boligselskap: Sameiet Brgdfabrikken

Megleropplysninger

24.06.2025

Vi viser til forespgrsel av 16.06.2025

Boligselskap:
Organisasjonsnr:
Gnr./bnr:
Eier(e):

Seksjonsnr:
Adresse:

Boligselskapets hjemmeside:
Kontaktskjema til styret:
Hjemmeside garasjesameiet:

Sameiet Brgdfabrikken

919 037 792

124 / 269

Anniken Krosby / Arnfinn @versveen

38
Lgrenvangen 1, 0585 Oslo

home.solibo.no/hp/brodfabrikken/
home.solibo.no/hp/brodfabrikken/kontakt
home.solibo.no/hp/brodfabrikkengarasje/

Dokument som medfglger Meglerpakken:
Boligselskapets arsrapport med regnskap, innkalling/protokoll fra arsmgtet, vedtekter og
husordensregler fglger vedlagt. Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken.

Opplysninger om boligselskapet:

- Styregodkjenning:

- Saerskilte begrensninger/
klausuler:

- Dyrehold:

- Forsikringsselskap:

- Opplysninger om ferdigattest/

midlertidig brukstillatelse etc.:

- Pakostninger/utbedringer:

- Forkjgpsrett:

Nei

Se boligselskapets vedtekter.
Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.
If Skadeforsikring NUF, avtalenr. SP1485632.8.1

Ma innhentes fra bygningsmyndighetene.
Se arsmeldingen.
Ingen



- Tomt: Eiet

- Parkeringsbestemmelser: Seksjonen disponer parkering 30032 i Brgdfabrikken
Garasjesameie.
(Se vedtekter).

Informasjon om lan per 01.06.2025:

Bank: DNB Bank ASA
Lanenummer: 1516.03.10887
Nominell rente (flyt): 7,15%
Innfrielsesar: 2031

Lanetype: Annuitet

Antall terminer pr ar: 12

Saldo pr 01.06.2025: kr 3008951
Andel av saldo: kr 60 876
IN-ordning: Nei

Lanet er tatt opp ifb med utbedring av garasjeanlegget i Brgdfabrikken Garasjesameie i juni.
Det bgr forventes en gkning av felleskostnader ifb ldaneopptaket, eksakt gkning er pr 24.06.25
ikke fastsatt.

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Felleskostnader kr 3.511,— pr. md.
TV og bredband kr 399,— pr. md.
Totale felleskostnader pr. d.d: kr 3.910,— pr. md.

Eksakt forbruk for oppvarming og varmtvann faktureres seksjonen etterkuddsvis pafglgende maned.
Dette faktureres hver maned sammen med felleskostnadene, men belgpet vil variere ihht.

forbruk. Oppvarming og varmtvann er ikke inkludert i belgp gitt overfor.

Avregning gjgres av EcoGuard.

Felleskostnader for garasjeplass er kr 300,- pr mnd, og faktureres halvarlig
(tot. kr. 1800,-), hhv. januar og juli.

Ligningsposter pr. 31.12.2024:

Ligningsverdi [Annen formue Gjeld
Fas hos
skatteetaten | kr 20112 | kr 3730

Opplysning om restanser
Ved oppgjgr bes megler ta kontakt med Solibo pa meglerkontakt@solibo.no for a fa
oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. sameiets legalpant.



Melding fra megler ved salg

Melding om ny eier sendes Solibo AS pr. e-post meglerkontakt@solibo.no
Meldingen ma inneholde kjgpers navn, ndvaerende adresse, fgdsels- og
personnummer, overtakelsesdato samt selgers nye adresse. Vi ber ogsa om a fa
oppgitt kjgpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Priser og gebyrer p.t.:

Meglerpakke: 4990,- ink. mva.
Eierskiftegebyr: 6570,- ink mva.
Eierskiftegebyr medfglgende garasje: 875,- ink mva.
Eierskiftegebyr kun garasje: 3193,- ink mva.

Det palgper en faktureringskostnad pa kr 39,- pa fakturaer som utstedes fra Solibo AS
Med vennlig hilsen,
Solibo AS



HUSORDENSREGLER

for
Sameiet Bragdfabrikken (heretter kalt sameiet)

Vedtatt av styret 13.6.2017 og 17.10.2017, i kraft av sameiets vedtekter § 5.

Enstemmig vedtatt pa ekstraordineert sameiermgte 6.11.2017.

Husordensreglene er a anse som et supplement til de vedtekter som til enhver tid gjelder for
sameiet.

B L. HENSIKE ...ttt 2
§2. Hensynettil Gvrige DEDOEIE ..........eviiiiiii 2

o U AN = T =0 0T 1T 2

b. Balkong, terrasse, Veranda 0.6, ...........ooooiiiiiiiiei e 2

(oS €1 1111 o SRR 2
§3.  Orden i fElleSOMIAUENE .......ccveuiiiiieieiieie ettt ettt st 3
84. Veier, plener, beplantning og barnehagen utearealer ............cccccovviiieiiiiiiiee e 3
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8 1. Hensikt

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

Seksjonseier plikter a falge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i
husstanden og gjares kjent for leietakere og andre som gis adgang til boligen.

8§ 2. Hensynet til gvrige beboere

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

Det skal vaere alminnelig ro i den enkelte seksjon og i fellesarealer mellom kl. 23.00 og
07.00.

Hamring, boring og annet arbeid som skaper stgy skal ikke forega senere enn kl. 20. Pa
sgndager og helligdager skal stayende arbeider unngas, jf. Lov om helligdager og
helligdagsfred.

Det henvises for gvrig til Stayforskrift for Oslo.

Beboerne skal pase at fellesdarer og ytterdarer er last til enhver tid, samt at uvedkommende
ikke far adgang til oppgangene.

Rayking er ikke tillatt innendgrs i fellesarealene, garasjeanlegget eller ved ventilasjonssjakter
og -luker utendgrs. Det oppfordres til & holde rayking pa balkong, terrasse og svalgang til et
minimum dersom dette oppleves som sjenerende for naboer.

a. Arrangementer

Ved stgrre private arrangementer skal naboer varsles innen rimelig tid. Varselet skal
inneholde kontaktinformasjon. Et varsel overstyrer ikke hovedregel om alminnelig ro. Veer
oppmerksom pa at lyd bzerer godt ved apne vinduer og darer.

Overdreven festing ansees som mislighold.

Musikkgvelser skal unngés etter kl. 20.00 ved sjenanse for naboer. Pa helligdager henvises
det til Lov om helligdager og helligdagsfred. Det henvises for gvrig til hovedregel om
alminnelig ro.

b. Balkong, terrasse, veranda o.l.

Det er ikke tillatt & plassere gjenstander pa balkongen som virker skiemmende og er til
sjenanse for naboene.

c. Grilling

Det er kun tillatt & bruke elektrisk- eller gassgrill pa egne balkonger, terrasser samt i
fellesomradene. Ved grilling ma det tas saerskilt hensyn til naboene og byggets
ventilasjonssystem.



§ 3. Orden i fellesomradene

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

Sykler skal kun sta pa anviste plasser.

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

Banking og lufting av tey, mgbler, tepper, sengekleer o.l. er ikke tillatt fra balkonger eller
vinduer, og skal kun forega pa anviste plasser i utvendige fellesarealer.

Garasjene skal ikke benyttes som oppholdsrom. Det er ikke tillatt med noen form for
vedlikehold eller reparasjon, dekkskifte eller vask av bil eller andre kjgretay.

Parkering er ikke tillatt i sameiets fellesarealer utenom garasjen. Gjester henvises til offentlig
parkering og omkringliggende anlegg.

Rayklukene i trappeoppgang skal ikke brukes til lufting. Vinduene kan apnes fullt ved behov,
men skal aldri forlates i apen stilling, kun i skrastilt luftestilling.

8 4. Veier, plener, beplantning og barnehagen utearealer

Disse blir holdt i orden av vaktmestertjenesten og eventuelt av innsats fra seksjonseiere.
Sameierne ma respektere anleggene og falge henvisninger fra driftsansvarlige og styret.
Gragntanleggene ma brukes med aktsomhet. Lek og aktiviteter ma ikke veere av en slik art at
det skader sameiets eiendom.

Utearealet til barnehagen lokalisert i Larenvangen 3 er tilgjengelig for bruk av sameierne
utenom barnehagens apningstid, jf. sameiets vedtekter § 4.2.1-4.2.2. Lek og aktiviteter ma
ikke veere a en slik art at det skader barnehagens anlegg og uteomrade.

§ 5. Rensing av sluk pa terrasse/balkong

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

§ 6. Avfallshandtering

Enhver forsgpling av eiendommen, herunder fortau, ganger, trapper, fellesareal og
seppeldeponi, er ikke tillatt. Det ma heller ikke hensettes avfall i fellesarealene eller utenfor
egen inngangsdgar. Avfall skal ikke hensettes utenfor avfallsbeholder.

Husholdningsavfall skal kildesorteres etter kommunens anvisning. Avfallsbeholder skal kun
inneholde kildesortert husholdningsavfall i bla, granne og restavfallsposer. Papp, kartong,
papir og gavepapir ma legges i egen papirbeholder. Glass og metallemballasje skal leveres
pa egne returpunkter eller gjenbruksstasjoner utenfor sameiets omrade. Farlig og
miljgskadelig avfall, hageavfall, store gjenstander og bygningsmaterialer skal leveres til
kommunens gjenbruksstasjoner. Det henvises til Lgren minigjenbruksstasjon i Vekslerveien
3.



Avlgp og WC skal ikke brukes for tamming avfall, fett/olje, farlige veesker o.l., jf. enhver tid
gjeldende forskrifter fra Oslo kommune. Dersom fortetting av avlgp kan spores til en enkelt
seksjon, vil denne bli belastet palgpte kostnader.

8 7. Ngkler, postkasser, ringeklokker og skilting

Utvendig ringeklokke skiltes kun med leilighetsnummer.

Postkassene merkes med navn og eget skilt med leilighetsnummer. Styret bestiller
postkasseskilt for alle seksjoner, ogsa ved utleie av seksjonen. Endring av beboere i
seksjonen skal derfor alltid meldes til styret.

Annen skilting eller oppslag i sameiet skal forhandsgodkjennes av styret.

Bestilling av ngkler gjgres av seksjonseier gjennom styret.

Bestilling av portapner til garasje gjgres av seksjonseier via styret i Bradfabrikken
Garasjesameie.

Kostnader dekkes av seksjonseier.

Tap av ngkler eller andre lastilbehgr dekkes av seksjonseier.

8 8. Arbeider som krever autorisert personell

Arbeider pa bad, vaskerom og kjgkken, som inkluderer raropplegg, ma kun utfares av
autoriserte firmaer og personell grunnet fare for lekkasje til underliggende leiligheter.
Uvedkommende gjenstander skal ikke kastes i vask og WC slik at avlgpsrar tilstoppes, jf. 8
6. Elektrikerarbeid skal utfgres av autoriserte firmaer og personell.

§ 9. Fasadeendringer

Arbeider og installasjoner som kan medfgre endring av fasade eller flate mot fellesareal, som
utskifting av vinduer og darer (pa eller ut til fellesareal), utvendige lamper pa balkong til den
enkelte bruksenhet, oppsetting og fargevalg av markiser, etc., kan bare gjennomfgres etter
godkjenning fra styret. Parabol er ikke tillatt.

Varmepumper eller andre tekniske installasjoner som forstyrrer byggenes balanserte
ventilasjonsanlegg er ikke tillatt.

Videre kreves styrets godkjennelse for arbeider som bergrer fellesanlegg som vann, avigp
eller elektrisitet dersom arbeidene kan medfare en seerlig risiko for skade eller kan innebaere
en urimelig belastning av fellesarealene.

§ 10. Solskjerming

Seksjonseiere kan sette opp markiser iht. enhver tids gjeldende standard i sameiet.

Sameiet har inngatt rammeavtale med leverandar. Det skal benyttes profiler og dukfarger iht.
sameiets retningslinjer som er fargekode 79 fra leverandgren Sandatex pa alle utvendige
produkter.

Pa innvendige produkter kan den enkelte bestemme selv.

Seksjonseiere kan sette opp Pergolino/Pergola som er inntrekkbar, altsa uten
fast tak og som plasseres inne pa takflaten og dermed ikke utgjar en vesentlig
fasadeendring eller permanent konstruksjon pa taket.

Pergolino/Pergola kan utgjare ca. 1/3 av terrassens flate.

Seksjonseiere kan montere mindre utkragning ved ventilasjonspipe eller andre
enheter for & fa en rett flate til montering av Pergolino/Pergola.

Seksjonseiere skal sende sgknad til styret for a fa godkjent andre typer
solskjerming pa balkong/terrasse.



Fjerning av solskjerming eller andre installasjoner etter offentlige palegg, skjer for
seksjonseiers regning.

8§ 11. Brannforebyggende sikkerhet

Hver enkelt seksjonseier skal pase at det finnes brannslukningsapparat/brannslange og en
eller flere raykvarslere i de(n) seksjonen(e) han eller hun rar over. Det bgr veere rgykvarsler
pa alle soverom.

Det er ikke tillatt & endre eksisterende installasjoner.

Styret og innleid fagfolk skal ha tilgang til seksjonen for funksjonskontroll minst en gang pr.
ar. Dersom feil skyldes at beboer har demontert eller p& annen mate satt detektor ut av
funksjon, vil seksjonen belastes for alle eventuelle palgpte kostnader ved reparasjon og
oppfalgning.

§ 12. Dyrehold

Det er tillatt & holde dyr sa lenge dyreholdet ikke er til sjenanse eller ulempe for de gvrige
beboerne.
Ved dyrehold gjelder falgende bestemmelser:

R/
0’0

Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angaende dyrehold og

straffebestemmelsene som gjelder for a holde dyr.

% Hunder skal fgres i band innenfor sameiets omrade.

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

< Dyr ma holdes borte fra lekeplasser og sandkasser.

< Eier er ansvarlig for enhver skade som dyret pafarer eiendommen.

8 13. Utleie og eierskifte
Utleie og eierskifter ma meldes skriftlig til styret og/eller forretningsfarer.

Ved eierskifter ma seksjonseier paregne a betale gebyr til forretningsfarer, etter
forretningsfarers til enhver tid gjeldende satser.

§ 14. Brudd pa husordensreglene

Eventuelle klager pa nabo for brudd pa husordensreglene eller pa grunn av andre
sjenerende forhold bgr rettes direkte til naboen selv. Etter gjentatte og/eller grove
overtredelser av husordensreglene kan dette rapporteres skriftlig til styret.

Seksjonseier blir erstatningsansvarlig for enhver skade som fglge av overtredelse av
husordensreglene eller annen mangel pa aktsomhet.

Henvendelser til styret som gjelder husorden, ma skje skriftlig. Anonyme henvendelser
behandles ikke. Informasjon fra styret vil bli gjort tilgjengelig pa sameiets hjiemmeside,
Facebook-side samt via e-post, normal postgang og/eller SMS.

8§ 15. Endring av husordensreglene

Husordensreglene kan endres av sameiermgtet. Vedtak om endring skjer med alminnelig
flertall av de angitte stemmer.



Vedtekter for Sameiet Bradfabrikken
Organisasjonsnr. 919 037 792

Fastsatt i forbindelse med seksjonering i henhold til lov om eierseksjoner av 23. mai 1997.

Endret pa arsmgte 29. november 2018 i henhold til lov om eierseksjoner av 16.6.2017

§1 Innledende bestemmelser

1-1 Generelt

(1) Sameiet Brgdfabrikken (heretter sameiet) er et kombinert eierseksjonssameie i eiendommen
gnr.124, bnr. 269 i Oslo kommune med pastaende bygninger, installasjoner og anlegg (heretter
eiendommen).

(2) Eiendommen er et kombinasjonsbygg, og verken arsmgte eller sameiets styre kan fatte
beslutninger som pa en urimelig og vesentlig mate begrenser eller vanskeliggjer lovlig
naeringsvirksomhet i eiendommens naeringsseksjoner.

1-2 Hva sameiet omfatter

(1) Sameiet bestar av 122 boligseksjoner (heretter er fellesskap omtalt som "bolig”) og 1
naeringsseksjon (barnehage).

(2) Bruksenhetenes hoveddel bestar av klart avgrensede og sammenhengende deler av
bebyggelsen pa eiendommen slik som tinglyst i Grunnboken Seksjonene 44 — 54 har hver en
markterrasse som tilleggsdel. For gvrig er alt terrasse- og balkongareal, som ligger innenfor
sameiets eiendomsgrense, seksjonert som del av den enkelte bruksenhets hoveddel.

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

(4) Sameiet har en sameieandel pa 1124/2585 i Brgdfabrikken Garasjesameie, gnr. 424, bnr. 7,
organisasjonsnr. 919 305 835.

(5) Sameiets boder og tekniske installasjoner er plassert i Bradfabrikken Garasjesameie.

1-3Sameierbrok
(1) Sameierbrgken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameierbrgken fremgar
av Grunnboken.

(2) Sameiebregkene bygger pa hoveddelens BRA areal, eksklusive balkonger/terrasser.

§2 Rettslig disposisjonsrett

(1) Seksjonseieren disponerer fritt over sin seksjon med tilleggsareal, og har herunder rett til
salg, pantsettelse og utleie med mindre noe annet falger av lov, avtaler eller disse
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vedtektene.
(2) Ingen kan kjape eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner.

(3) Neering og bolig kan ikke uten samtykke fra den andre, foreta endringer av arealene som
medfgrer vesentlige endringer i den andres midlertidige enerett til bruk.

(4) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det samme
gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et
eierskiftegebyr.

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

§3 Seksjonseiers rett til a bruke bruksenheten og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

(1) Den enkelte seksjonseier har med de presiseringer som fremgar nedenfor enerett til bruk
av sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til & bruke fellesarealene til det de er
beregnet til, eller vanligvis brukes til, eller til annet som er i samsvar med tiden og
forholdene.

(2) Bruken av seksjonen ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade eller
ulempe for andre sameiere.

(3) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. Endring av bruksformalet krever
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21.

(4) Vesentlig endring av bruken til nzeringsseksjon for barnehagedrift til annen virksomhet
ma godkjennes av arsmatet etter eierseksjonsloven § 49.

3-2 Fellesareal

(1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret giennomfgre tiltak pa fellesarealene som
er ngdvendig pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte a samtykke dersom det foreligger saklig grunn.

(2) Bruken av fellesareal ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade eller
ulempe for andre sameiere.

(3) Det er ikke tillatt & sette/hensettes noe i hverken oppganger, inngangsomrader eller
bodganger.

(4) Det er avtalt midlertidig enerett til bruk av enkelte fellesarealer for bolig og neering iht.
eierseksjonsloven §25 se pkt 3-3 og 3-4.

(5) Seksjonseier har ikke rett til & foreta arbeider som pavirker/bergrer sameiets
fellesarealer, fellesanlegg og utvendige tilleggsarealer uten forhandsgodkjenning fra
styret/arsmeote.

Dette gjelder tiltak som:

* Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper,
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg
pa balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og
lignende.

* Oppstilling av skilt for virksomhet i naeringsseksjonen. Samtykke til oppsetting av skilt
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kan ikke nektes uten saklig grunn.

(6) Endringer av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal pa forhand godkjennes av styret.

(7) Kostnader til de/remontering av installasjoner/utstyr som navaerende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnt i 4. avsnitt, ma ved rehabilitering og andre
felles tiltak pa eiendommen, belastes den seksjon som installasjonen tilhgrer.
Styret/arsmate avgjer om remontering tillates.

3-3 Eksklusiv bruk av fellesareal og tilleggsareal rundt naeringsseksjonen
(barnehagen)
Neeringsseksjonen har midlertidig enerett til eksklusiv bruk av:

e Inngangspartier samt anlegg som utelukkende betjener naeringsseksjonen.

Naeringsseksjon (barnehage) har eksklusiv bruksrett til utvendig lekeareal innenfor apningstidene
til barnehagen. Arealet er seksjonert som tilleggsareal til seksjonen. Lekearealet skal veere
tilgjengelig for sameiets beboere etter barnehagens stengetid. Utenfor barnehagens apningstid
kan arealet brukes av bade bolig og naering.

Neeringsseksjonens (barnehagens) utvendig lekeareal skal ikke benyttes til lufting av husdyr.
3-4 Eksklusiv bruk av fellesareal for boligseksjonene
Boligseksjonene har rett til midlertidig enerett til bruk av faelgende arealer:

(1) Inngangspartier, oppganger, trappelgp, korridorer, heiser og anlegg som utelukkende
betjener boligseksjonene.

(2) Bod i Brgdfabrikken Garasjesameiet er tildelt av utbygger i forbindelse med det farste
salget av boligseksjonen.

3-5 Fortrinnsrett til barnehageplass
(1) Sameiets boligseksjonseiere som har barn i barnehagealder (0-6 ar), skal for sine barn ha
fortrinnsrett foran utenforstaende pa barnehageplass i barnehagen.

(2) Dersom barnehagen ikke kan tilby plass til alle som s@ker, skal opptak skje etter
prioritering i denne rekkefglge:

1. Barn med nedsatt funksjonsevne (Lov om barnehager §13) og barn det er fattet vedtak
om etter Lov om barnevernstjenester §§ 4-12 og 4-4 (jfr. Lov om barnehager §13).

2. Sgsken av barn med plass i barnehagen i sameiet og barn av ansatte i barnehagen i
sameiet.

3. Barna av seksjonseiere i Sameiet Brgdfabrikken

4. Barn som fyller ett ar innen utgangen av august det aret det sekes om barnehageplass,
har etter sgknad rett til & fa plass i barnehage fra august. Barnet har rett til plass i den
kommunen der det er bosatt (Jfr. Lov om barnehager § 12a).

3-6 Ordensregler og dyrehold
(1) Arsmaotet fastsetter vanlige ordensregler for eiendommen.
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(2) Dyrehold er tillatt sa lenge dette ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate er til
skade eller ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen.

§4 Sameiets parkeringsplasser.

Sameiet Brgdfabrikken har ingen parkeringsplasser pa egen eiendom. Parkeringsplassene under
bakkeplan er skilt ut som et eget gards- og bruksnummer og er organisert som et eget tingsrettslig
sameie, Brgdfabrikken Garasjesameie. Sameiet Brgdfabrikken har 98 parkeringsplasser.

§5 Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar
5-1 Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde bruksenheten

(1) Seksjonseieren skal vedlikehold bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de @vrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som
a) inventar
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat
d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer
e) listverk, skillevegger, tapet
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk
g) vegg-, gulv- og himlingsplater
h) rar, ledninger, sikringsskap fra og med farste hovedsikring eller inntakssikring
i) innsiden av vinduer, balkong-/terrasse- og ytterdgrer til boligen.
(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

(4) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt ovenfor,
men ikke utskifting av sluk, vinduer, balkong-/terrasse- og ytterdgr til bolig. Seksjonseier er
likevel ansvarlig for utskifting av gdelagte vinduer (f.eks. punkterte), dersom dette er et teknisk
og gkonomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrgr apne frem til fellesledningen. Dette gjelder
ogsa sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er
forarsaket av uveer, innbrudd eller haerverk.

4112



(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for a utbedre,
plikter sameieren straks & melde fra skriftlig til styret.

(9) Seksjonseier skal holde bruksenheten fri for innsekter og skadedyr. Ved mistanke om
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks a sende skriftlig varsel til styret.

(10) Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til & utfgre vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskifting, etter denne paragrafen. Denne plikten gjelder selv om vedlikeholdet
skulle ha veert utfgrt av den tidligere seksjonseieren.

(11)  En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette pafarer
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. Eierseksjonsloven § 34.

5-2 Seksjonseiers plikt til 4 vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

(1) Neeringsseksjonen (barnehagen) har plikt til & vedlikeholde og utbedre fellesarealene de har
med midlertidig enerett pa.

(2) Neeringsseksjonen (barnehagen) har ogsa full driftsansvar- og vedlikeholdsplikt for
barnehagens uteareal, herunder for lekeapparater, statmatter mv, Utvendig lekeareal med
lekeapparater skal veere forsikret.

(3) Eier av naeringsseksjon er ogsa forpliktet til & sarge for forsikring av utvendig lekeareal med
lekeapparater.

5-3 Sameiets plikt til a vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like.
Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa fellesarealene og de enkelte bruksenhetene
forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseierens
vedlikeholdsplikt etter eierseksjonsloven § 32. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og
utskifting nar det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter, slik som
ror, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inkl radiatorer.
Sameiet har rett til & fgre nye slike installasjoner giennom bruksenhetene hvis det ikke skaper
vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren.
Sameiets vedlikehold omfatter ogsa utvendig vedlikehold av vinduer, balkong-/terrasse- - og
ytterdgrer til boligen.

(3) Sameiets vedlikehold omfatter ogsa slik som utskifting sluk, vinduer, balkong-/terrasse- - og
ytterdgrer til boligen eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner, samt rgr og ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med
unntak av varmekabler.

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for & vedlikeholde, installere og
kontrollere installasjoner som nevnt i farste og annet punktum. Kontroll og arbeid i
bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomfares slik at det ikke skaper ungdvendig
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ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.

(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette pafgrer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenheten, Jf eierseksjonsloven § 35.

§6 Felleskostnader

6-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet (felleskostnader)
fordeles pa sameierne etter sameiebrgken med mindre annet fremgar av denne bestemmelse

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

(3) Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene
fastsettes en annen fordeling enn det som felger av (1)

(4) Enhver endring a fordelingsnakkelen som utfgres i strid med denne bestemmelse er ugyldig.

(5) Kostnader forbundet med kollektiv kabel-tv og evt. internett fordeles mellom seksjonene i
henhold til padratte kostnader.

(6) Kostnader til seksjonenes forbruk av fiernvarme (oppvarming/tappevann) betaler den
enkelte bruksenhet etter malt forbruk.

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Den enkelte sameier betaler akontobelgp fastsatt av arsmeatet eller styret til dekning av sin
andel av felleskostnadene.

(2) Akontobelgpet skal ogsa dekke avsetning til fremtidig vedlikehold, pakostninger eller andre
fellestiltak pa eiendommen. Avsetningen til vedlikehold er en felleskostnad og
innbetalingene skal fglge sameiebrgk.

6-3 Panterett for seksjonseiers forpliktelse
(3) De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren
som fglger av sameieforholdet.

(4) Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger
folketrygdens grunnbelgp (2G) pa det tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfart.

(5) Panteretten omfatter ogsa krav som skulle ha vaert betalt etter at det har kommet inn en
begjeering til namsmyndighetene om tvangsdekning.

6-4 Seksjonseierens heftelser for sameiets ansvar og forpliktelser utad
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameiebrok.

§7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)
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7-1 Mislighold

Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjer mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsemt vedlikeholdsplikt,
ulovlig bruk og brudd pa vedtekter og/eller ordensregler.

7-2 Palegg om salg av seksjonen

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

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppfersel medferer fare for gdeleggelse eller
vesentlig forringelse av eiendommen eller seksjonseierens eller brukerens oppfarsel er til
alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse
av seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13. jf
eierseksjonsloven §39.

§8 Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Sameiet skal ha et styre som skal besta av en leder og to til fire andre medlemmer med
eventuelle varamedlemmer.

(2) Styremedlemmene tjenestegjer i to ar med mindre en kortere eller lengre tjenestetid blir
bestemt av det arsmgtet som foretar valget. Tjenestetiden opphgrer ved avslutningen av det
ordinzere arsmatet i det ar tjenestetiden utlgper.

(3) Arsmatet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styrets leder velges
saerskilt.

(4) Arsmatet skal fastsette eventuelle vederlag til styret for foregéende styreperiode. Styret
bestemmer fordelingen av vederlaget.

(5) Nar seerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til & fratre far tjenestetiden er ute.
Styret skal ha et rimelig forhandsvarsel om fratredelsen.

(6) Arsmatet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.

8-2 Styremoter

(1) Styreleder skal sgrge for at styret mgtes s& ofte som trengs. Et styremedlem eller
forretningsferer kan kreve at styret sammenkalles.

(2) Styremgter skal ledes av styreleder. Er ikke styreleder til stede, og det ikke er valgt noen
nestleder, skal styret velge en mgteleder.

(3) Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmer er tilstede.
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av avgitte stemmer. Star stemmene likt,
gjer mateleders dobbeltstemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel
utgjere mer enn en tredjedel av alle styremedlemmer.
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(4) Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal
sendes til forretningsfarer.

8-3 Styrets oppgaver

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i arsmgtet.

8-4 Styrets beslutningsmyndighet

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmgtet, kan ogsa tas av styret om ikke
annet fglger av lov, vedtekter eller arsmgtebeslutning i det enkelte tilfelle.

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

8-5 Inhabilitet
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som medlemmet
selv eller neerstaende har en framtredende personlig eller gkonomisk seerinteresse i.

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

(1) Styret har rett til & representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker
som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter ogsa a gjennomfgre
beslutninger truffet av arsmatet eller styret, og rettigheter og plikter som angar fellesareal og
fast eiendom.

(2) | felles anliggender forplikter styreleder og ett styremedlem i fellesskap sameiet og
tegner dets navn.

9 Arsmotet

9-1 Arsmgtets myndighet og mindretallsvern
(1) Arsmagtet har den gverste myndigheten i sameiet.

(2) Etflertall pa arsmgtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til a gi noen seksjonseiere
eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

9-2 Tidspunkt for arsmotet

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

(2) Ekstraordineert arsmgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og
samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 innkalling til arsmote

(1) Styret innkaller arsmgtet med et varsel som skal veere pa minst atte og hayst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordineert arsmgte med kortere varsel,
men varselet kan aldri veere kortere enn tre dager.
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(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmatet skal behandle. Skal arsmgtet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene méa vedtas med minst to tredjedels
flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.

(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinzere arsmegtet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det far fristen.

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

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinaere arsmeotet

a) behandle styrets arsberetning
b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
c) velge styremedlemmer.

(3) Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke for ordinzert
arsmgte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal
dessuten veere tilgjengelige i arsmgtet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordingert arsmgte jf eierseksjonsloven § 44
annet ledd, kan arsmgatet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til
mgtet i samsvar med eierseksjonsloven § 43 fjerde ledd. Hvis alle seksjonseierne er til
stede pa arsmgtet og stemmer for det, kan arsmeatet ogsa ta beslutning i saker som
ikke star i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at
styret beslutter & innkalle til nytt arsmgte for & avgjere forslag som er fremsatt i motet.

9-5 Hvem som kan delta pa arsmeotet

(1) Alle seksjonseierne har rett til & delta pa arsmatet med forslags-, tale-, og stemmerett.
Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon
har rett til & veere til stede og til & uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & veere il
stede pa arsmatet og til & uttale seg. Styreleder og forretningsfarer har plikt til & vaere
til stede med mindre det er apenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

(3) En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Seksjonseieren har rett til & ta med en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett til
a uttale seg dersom et flertall pa arsmatet tillater det.

9-6 Ledelse av arsmeotet og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmeatet velger en annen mgateleder.
Mgtelederen behgver ikke & vaere seksjonseier.

(2) Mgtelederen har ansvar for at det fares protokoll over alle saker som behandles, og
alle beslutninger som tas pa arsmeatet. Mgtelederen og minst én seksjonseier som
utpekes av arsmgtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen.
Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.
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9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmeotet
(1) I arsmgtet har hver boligseksjon og naeringsseksjon én stemme, og flertallet regnes
etter avgitte stemmer.

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

(3) Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Star stemmene likt, avgjeres saken ved
loddtrekning.

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmotet

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

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for a
ta beslutning om
a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut over
vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjaring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter
c) salg, kjap, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhgrer eller
skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast eiendom

som gar ut over vanlig forvaltning

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet formal
eller omvendt

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet
punktum.
f) overfgring av vedlikeholdsplikten fra seksjoner til sameiet jf eierseksjonsloven § 32

attende ledd

9) endring av vedtekter

9-9 Flertallskrav for saerlige bomiljatiltak

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

(2) Hvis tiltak etter farste ledd farer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomfares hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere

(1) Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige
hvis sameiet skal kunne ta beslutning om
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salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

opplgsning av sameiet

tiltak som medfgrer en vesentlig endring av sameiets karakter

tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av stgrrelsen pa
kostnaden som tiltaket medferer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk ansvar eller utlegg
tiltaket medferer for de enkelte seksjonseierne.

a
b
c
d

~— — — —

9-11 Inhabilitet

(1) Ingen kan delta i en avstemning om
a) et sgksmal mot en selv eller ens neerstaende

b) ens eget eller ens naerstaendes ansvar overfor sameiet

c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i saken er
vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens
naerstaende.

(2) Farste ledd gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

§10 Forretningsforer, regnskap, revisjon og forsikring

10-1 Forretningsforer
Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsfgrer og andre funksjonzerer
i samsvar med lov om eierseksjoner § 61

10-2 Regnskap og revisjon
(1) Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel. Styret skal legge frem
regnskapet for det forrige kalenderaret pa det ordinzere arsmgtet.

(2) Regnskapet skal revideres av en revisor. Arsmgtet velger revisor. Revisoren
tienestegjgr inntil annen revisor er valgt.

10-3 Forsikring

(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Forsikringen skal omfatte huseieransvarsforsikring,
styreansvarsforsikring, rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte sameiers
selv ansvarlig for & tegne.

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret palegge seksjonseier a betale
egenandelen dersom skadedarsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

§11 Diverse opplysninger
11-1 Definisjoner

| disse vedtektene menes med
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a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med
enerett for eieren til & bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen.

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har enerett
til & bruke til bolig eller annet formal. En bruksenhet bestar av en hoveddel og kan ogsa ha
tilleggsdeler. Bruksenheten ma ha innvendige arealer og kan ogsa ha utvendige arealer.

c) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med
egen inngang.

d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel.

e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngar i bruksenhetene.

f) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helarsbolig eller fritidsbolig.

g) naeringsseksjon: en seksjon som skal brukes til annet enn bolig.

h) seksjonering: a dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i eierseksjonsloven.

i) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert eiendom.
j) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne.

Sameiet Brgdfabrikken Vedtatt 29.11.2018 Side 12]12



Til seksjonseierne i Brodfabrikken Garasjesameie — 2025

Velkommen til arsmote, onsdag 14.05.2025 kl. 18.xx etter arsmgtet i Sameiet
Brodfabrikken, i Sinsen kirke.

Bredfabrikken Garasjesameie

Innkallingen inneholder sameiets arsrapport og regnskap for 2024. Styret haper du leser
gjennom heftet og viser din interesse for sameiet ved & mgte opp pa arsmeatet. Dette er en
god anledning til & delta i diskusjonen og velge det styret som skal forvalte Sameiet
Bradfabrikken det kommende aret. Videre skal det stemmes over saker som kan fa
innvirkning pa felleskostnadene for den enkelte beboer og garasjeplasseier.

Hvem kan delta pa arsmgtet?

Alle andelseiere har rett til & delta pa arsmgte med forslags-, tale-, og stemmerett.

For andelseiere har ogsa eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem av eiers husstand
rett til & veere til stede og til a uttale seg.

Hvem kan stemme?

Det kan avgis kun én stemme pr. andelseier.
Andelseieren har rett til & moate ved fullmektig.

En eventuell fullmaktsblankett leveres i utfylt stand ved inngangen.



2 Bradfabrikken Garasjesameie

Innkalling til arsmeote

Ordinaert arsmote i Brodfabrikken Garasjesameie
Avholdes i Sinsen kirke onsdag 14.mai 2025 kl. 18.xx.

Innkallingen inneholder sameiets arsrapport og regnskap for 2024

Saker til behandling begrenses i utgangspunktet til de lovpalagte saker; godkjenning av
arsregnskap og arsrapport, valg av tillitsvalgte og honorar til tillitsvalgte, og innkomne forslag til
arsmotet.

Til behandling foreligger:

1.

KONSTITUERING

a) Valg av mgteleder

b) Godkjenning av de stemmeberettigede

c) Valg av referent og en andelseier som protokollvitne
d) Godkjenning av mgteinnkallingen

ARSRAPPORT og ARSREGNSKAP FOR 2024

Godkjenning av arsrapport og arsregnskap.

Styret foreslar at arsresultatet overfares til opptjent egenkapital med
avdelingsavregning.

GODTGJQRELSE TIL STYRET
Godotgjerelsen til styret foreslas til kr. 200.000. Dette fremkommer av budsjett 2025.

INNKOMNE FORSLAG

Navneendring til Brgdfabrikken driftssameie og garasje

Endring vedtekter §3-6 Utleie av p-plass

Endring av vedtekter §3-7 Strem og ladestasjon til batteridreven motorvogn
MC plassene skal regnes med i eierandel pa samme mate som garasjeplasser
og skal betale lik felleskostnad og utleie av MC plassene og innlemming i
sameiebrgken

Etablere sykkelvaskestasjon i garasjen.

OO

m

VALG AV TILLITSVALGTE

Valg av styreleder for 1 ar

Valg av 3 styremedlemmer for hhv 1 og 2 ar
Valg av 1 eller flere varamedlemmer for 1 ar

VALG AV VALGKOMITE

Oslo, 5. mai 2025
Styret i Bradfabrikken Garasjesameie



3 Bradfabrikken Garasjesameie

Sak 1 Konstituering

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

a) Valg av mgteleder

b) Godkjenning av de stemmeberettigede

c) Valg av en til a fgre protokoll og minst en eier som protokollvitne
d) Godkjenning av mateinnkallingen

Forslag til vedtak

a) Adv. Erlend Glad fra Solibo forslas til mgteleder.

b) Deltakere i mgtet er registrert i en frammeoteliste etter deltakelse i arsmatet og
fullmakter, og listen legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak:
Det ble foreslatt a anse de registrerte deltakerne og eventuelt fullmakter som bevis for
at vedkommende eier er til stede

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

Protokollfgrer: Adv. Erlend Glad.
Protokollvitne:

d) Magateinnkallingen godkjennes

Sak 2 Arsrapport og arsregnskap
Krav til flertall:
Alminnelig (50%)
a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfgring av arets resultat til egenkapital med avdelingsavregning.
Forslag til vedtak
a) Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

b) Arets resultat overfares til egenkapital med avdelingsavregning.
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Sak 3 Fastsettelse av honorarer
Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godytgjarelse for styret foreslas satt til kr 200.000.

Styrets innstilling

Styret folger opp daglig drift og beredskap. Vaktmestertjenesten er bare til stede noen
timer hver tirsdag formiddag. Resten av tiden er det styremedlemmer som passer pa, og
drifter sameiet.

Rutiner og systemer er pa plass, og man er na inne i vedlikeholdsperiode for sameiet.

Det er garasjesameiet som drifter og koordinerer all infrastruktur mellom Sameiet
Braodfabrikken og Sameiet Lgrenveien 53. Det har veert ekstremt mye arbeid i tilknyttet til

e 2 ekstraordineere arsmgter

o Skifte av forretningsfarer

e Avregninger mellom garasjesameiet og boligsameiene
o Skifte av mélere og overgang til EcoGuard fra Ista

e Drift og vedlikehold av ladeparken i forbindelse med nye typer Schneider-ladere,
oppgradering av SW i laderne og skifte til EcoGuard fra Mer som ikke fungerte, slik
at vi matte ga videre til Wattif som operatgrer.

¢ Planlegging av betongrehabilitering

Styret foreslar med bakgrunn i ovennevnte arbeid at styregodtgjarelsen settes til kr.
200.000, som styremedlemmene fordeler seg imellom.

Forslag til vedtak

Styrets godtgjgrelse settes til 200.000
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Sak 4 INNKOMNE FORSLAG
A) Navneendring til Brodfabrikken driftssameie og garasje
Forslagstiller: styret

Krav til flertall: 2/3 flertall

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmetet for a ta
beslutning om

f) endring av vedtekter

Brodfabrikken Garasjesameiet eier alt under bakken i boligprosjektet Bradfabrikken.
Boligsameiene eier bare trappehuset/heisene.

Bradfabrikken Garasjesameie bestar av bade garasje for 98 garasjeplasser og all infrastruktur for
Sameiet Brgdfabrikken og Sameiet Lgrenveien 53. Det er infrastruktur for vann, fiernvarme, strem
og brannredningsutstyr.

Det er tekniske rom for el-inntak og el-tavler, sprinklerrom for bade inntak av vann og fjernvarme,
fordelingsrer til all vann- og fiernvarme, sprinkler- og vanntakeanlegg, ventilasjonssystemet og
opplegg for sngsmelteanlegget.

En stor del av boligsameienes kostnader kommer fra garasjesameiet.
Dette medferer at mye av arbeid som utfgres av sameiets vaktmester/driftsselskap og
garasjesameiets styre ikke reflekteres i navnet Brgdfabrikken Garasjesameie.

Navnet Bragdfabrikken driftssameie og garasje vil reflektere innholdet i sameiet.

Forslag til vedtak:
Bradfabrikken Garasjesameie foretar navneskifte til Bradfabrikken driftssameie og garasje, og
endrer vedtektene i hht navneskifte.

B) Endring vedtekter §3-6 Utleie av p-plass

Forslagstiller: styret

Krav til flertall: 2/3 flertall

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmetet for a ta
beslutning om

f) endring av vedtekter

Det er sveert mangelfull rapportering til styret/forretningsferer om endring av utleie-/utlanforhold av
p-plasser. Sameiet skal til enhver tid ha full oversikt over kontaktinformasjon til alle som har leie-
Nlaneforhold og tilgang til garasjen.

Arbeidet med & falge opp leietakere ma ligge pa utleier og ikke pa styret/forretningsfarer. Styret
foreslar derfor tilleggspunkter i vedtektene.
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3-6 Utleie av p-plass @

(1) Parkeringsplassene kan fritt leies eller lanes ut til andre i og utenfor
eierseksjonssameiene. Ved utleie gjelder folgende bestemmelser:

« Ved en leietakers/laners gjentatte mislighold av sine rettigheter og plikter i forhold til
sameiet, har sameiets styre rett til & kreve at utleier iverksetter oppsigelse av leie-
Nlaneforholdet.

« Ved utleie/utlan er utleier ansvarlig overfor sameiet for utleverte nekler og solidarisk
ansvarlig med leietaker/lantaker for dennes skadeforvoldelse pa sameiets eller andre
sameieres eiendom i garasjeanlegget.

« Ved utleie/utlan er utleier ansvarlig for & utlevere kontaktinformasjon og leiekontrakt
fra leietaker/lantaker til Bradfabrikken Garasjesameie.

« Ved utleie til andre utenfor eierseksjonssameiene, gis det kun tilgang til a registrere
maksimum to stk. telefonnummer til bruk pa GSM-key for garasjeporten per ideell
andel.

Forslag til vedtak:

e All administrasjon av utleie skal besgrges av utleier. Dette gjelder eventuelt bruk og
fakturering av elbil-lader og videreformidling av all informasjon fra styrene vedrgrende
aktiviteter som bergrer garasjen og eller innkjgring til garasjen i god tid. Spesielt gjelder dette i
de tilfeller biler ikke kan vaere parkert i garasjen i forbindelse med garasjevask og liknende.

o Ved opphgr av utleie/utlan skal utleier straks informere styret om dette og gi informasjon som
gjgr at adgang til garasjen kan stoppes for denne leietageren.

C) Endring av vedtekter §3-7 Strem og ladestasjon til batteridreven motorvogn
Forslagstiller: styret

Krav til flertall: 2/3 flertall

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmetet for a ta
beslutning om

f) endring av vedtekter

§3-7 har bare omhandlet batteridrevet motorvogn. Styret mener at dette ber utvides og
spesifiseres i trad med teknologisk utvikling.

3-7 Strom og ladestasjon for batteridreven motorvogn

(1) Ideell andel-eier med rett til p-plass har ikke tilgang til uttak av strem med mindre det
gjelder ladestasjon for ladning av batteridreven motorvogn, jf. pkt. (2) og (3) under

(2) Sameiet har viderefert konsept for ladning av batteridrevne motorvogner utarbeidet
av utbygger, samt at sameiet har fastsatt egne retningslinjer for montering av
ladestasjoner for a fa et fremtidsrettet-, driftssikkert- og helhetlig anlegg.

(3) Sameiere som gnsker a fa etablert ladestasjon pa sin plass ma sgke styret om det.
Styret har bestemt hvilken type ladestasjon og hvilken installater som kan installere
dette.

Kostnader til etablering av ladestasjon, vedlikehold og strem dekkes av den enkelte
eier. Strem betales etter malt forbruk
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Forslag til vedtak:
3 - 7 Strgm og ladestasjon for batteridreven motorvogn, MC, elsykkel o.l.

(1) Ideell andel-eier med rett til p-plass har ikke tilgang til uttak av strgm med mindre det gjelder
ladestasjon for ladning av batteridreven motorvogn, elsykkel, elektrisk sparkesykkel,
elektrisk rullestol, MC og vedlikeholdslading av MC-batterier eller liknende jf. pkt. (2) og
(3) og (4) under.

4 Nar sameiet tilbyr lading av MC, elsykkel og elektrisk sparkesykkel o.l. via 220 V pa
dedikerte punkter i garasjen, skal disse kun benyttes til slik lading. Styret administrer
bruken og beslutter kostnaden for bruk av disse stramuttakene som skal belastes
brukeren.

D) MC plassene skal regnes med i eierandel pa samme mate som garasjeplasser og skal
betale lik felleskostnad, og eventuelt a skulle bidra i betongrehabiliteringen av garasjen

Forslagsstiller; Arve Bent Reeg, Larenveien 55b, HO701

Krav til flertall: 2/3 flertall

§7-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgtet:

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for &
ta beslutning om

c) samtykke til at formalet for én eller flere p-plasser endres fra parkerings til annet formal
eller omvendt

d) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet punktum.

f) endring av vedtekter

Krav til flertall 50%
§7-10 Beslutninger som krever enighet fra andel/ideell andel-eiere det gjelder

(1) Felgende beslutninger krever vanlig flertall fra de sameiere det gjelder: b) innfaring og endring
av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av kostnader enn bestemt i § 5

Det er pa hey tid at Mc plassene blir behandlet likt som garasjeplassene i forhold til sameiebrgk
eierandel og at alle MC plasser betaler lik felleskostnad. Det er ingen grunn til &
forskjellsbehandles i forhold til garasjeplassene selv om det er sameie brgdfabrikken som eier
disse.

Det er heller ingen grunn til at noen skal fa lavere felleskostnad pa disse. Evt innskudd som kan
dokumenteres betales tilbake til dem som har satt inn innskudd. Gjelder dem som i dag har lavere
felleskostnad pa 150kr pr mnd. De andre betaler i dag 300kr pr mnd. Alle MC plassene bar
behandles likt & betale det samme som garasjeplassene.

Mc plassene burde ha veert med & betale pa garasjevedlikeholdet.

Utleie av MC plassene styres og administreres i dag av styret i garasjesameiet. For a fa dette mest
rettferdig ber styret legge frem en ny mate & gjere dette pa som skaper mest mulig likebehandling
med garasjeplassene.

Forslag til vedtak fra Arve Raeg

1) MC plassene tas inn som andeler i sameiebrgken og behandles likt som garasjeplassene.
Sameiebrgk pr MC plass regnes ut pa samme mate som garasjeplassene.
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2) MC plassene betaler lik felleskostnad som parkeringsplassene. Sameiet leier ut plassene med
manedsleie som er lik for alle plassene. Det vil si likebehandling

3) Styret legger frem hvordan disse administreres i dag og kommer med et nytt forslag pa hvordan
man kan innlemme MC plassene i sameiebrgken samt gjgre administreringen av utleie pa og
hvordan Mc plassene kan behandles pa lik linje som garasjeplassene bade med sameiebrgk og
felleskostnad.

4) MC-plassene skal vaere med a betale garasjevedlikeholdet/prosjekter pa samme mate som
garasjeplassene. Altsa likebehandling

Juridisk vurdering innhentet fra Solibo

Utgangspunktet etter garasjesameiets vedtekter (se vedlagt) punkt 5-1 er at det kun er de som eier
ideelle andeler i garasjesameiet som er ansvarlig for & dekke garasjesameiets kostnader. Ettersom
sameiet formelt eier de ideelle andelene som gir bruksrett til MC-plassene, vil det vaere sameiet
som er ansvarlig for tilsvarende andel felleskostnader i garasjesameiet.

Leietakere av disse ideelle andelene med tilhgrende bruksrett til én eller flere MC-plasser har ikke
noe direkte sameieforhold med verken garasjesameiet eller boligsameiet. Ved utleie vil det veere
naturlig at eieren av de ideelle andelene med tilhgrende bruksrett til én eller flere MC-plasser
viderefakturerer hele eller deler av de Igpende felleskostnadene som boligsameiet er forpliktet til &
dekke. En slik andel felleskostnader vil normalt inngé som en del av den leien som eieren av de
ideelle andelene med tilhgrende bruksrett til én eller flere MC-plasser krever fra leietaker.

Ekstraordinzere kostnader med for eksempel vedlikehold av garasjesameiet, slik som er tilfellet i
den foreliggende sak, er det imidlertid ingen automatikk i at en leietaker av en MC-plass ma legge
ut for. Slike ekstraordinzere kostnader er det eieren av de ideelle andelene med tilhgrende
bruksrett til én eller flere MC-plasser som er ansvarlig for.

| fortsettelsen av at boligsameiet har mattet legge ut store summer for vedlikehold av sine plasser i
garasjesameiet, kan det veere naturlig at sameiet gker leien pa de plassene de leier ut. Om og hvor
mye som er mulig a ta i ekstra leie, vil imidlertid ogsa bero pa leieavtalen som er inngatt med
leietakerne.

Etter det ovennevnte er det ikke mulig & presse leietakere av MC-plassene til & direkte dekke
ekstraordinaere kostnader til vedlikehold av garasjesameiet.

Styrets vurdering

Garasjesameiet har i dag 10 sma-plasser (MC/FUS-vogner/HC-sykkel m.m.) til utleie. En er leid ut
til barnehagen, en er leid ut til HC-trasykkel, og seks er leid ut til MC/scootere. Alle leietakere
inngar leieavtale med Brgdfabrikken Garasjesameie. Det er ingen videre administrering utover a
innga leieavtaler og a betale felleskostnader halvarlig, slik som garasjeplasseierne.

Utgangspunktet etter garasjesameiets vedtekter (se vedlagt) punkt 5-1 er at det kun er de som eier
ideelle andeler i garasjesameiet, som er ansvarlig for & dekke garasjesameiets kostnader.

5-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke szerskilt knytter seg til en ideell andel, jf. pkt
(2) under, skal fordeles mellom sameierne etter sameiebreken/andelene.
Dette gjelder utgifter til blant annet:
a) eiendomsforsikring, jf § 8, pkt. 8-3
b) kostnader til indre og ytre vedlikehold av sameiets eiendom
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Ettersom sameiet formelt eier de ideelle andelene som gir bruksrett til sma-plassene, vil det veere
sameiet som er ansvarlig for tilsvarende andel felleskostnader i garasjesameiet.

Garasjeplassene er kjgpt av eierne. Hver plass tilsvarer 13/2585 andeler i garasjesameiet.
Garasjeplassene er omsettelige, dvs

de kan selges og det er potensielt 1-3 Sameierbrok
mange kjapere.

(1) Sameiet er delt i andeler som fordeler seg som folger:

For Smé_p|assene er det to Stykker + 98 ideelle andeler for p-plass til motorvogn,
. . . hver utgjerende 13/ 2585 og til sammen 1274 /2585
som er kjogpt inkludert i
H « 1 andel for spesialrom og boder som betjener
kjfapekon_trakten fra 2017/oppstart Sameiet Lorenveien 53 gnr. 124, bnr. 268, 18712585
Bradfabrikken. De resterende _ _
. . « 1 andel for spesialrom og boder som betjener
plassene er det garasjesameiet som Sameiet Brodfabrikken gnr. 124, bnr. 269, 1124/2585
leier ut til interesserte. Til sammen 2585/2585

Sma-plassene er IKKE lett omsettelig
og det er sveert lite sannsynlelig at en eventuell fremtidig kjgper av seksjonen som «eier» to sma-
plasser, ogsa er interessert i a kigpe disse sma-plassene.

Sma-plassene er ca Y4 av arealet i forhold til garasjeplassene, men stgrrelsen varierer.
Dersom sma-plassene skal tas inn som andeler, ma hele garasjesameiet reseksjoneres. Dvs. at
garasjeplasseiernes andel i garasjedelen justeres litt ned pa grunn av at sma-plassene ogsa skal

ha en %-vis andel. Andelene er beregnet ut fra stgrrelse f.eks. Sma-
12,73 andeler til bilplasser og 3,25 til sma-plasser. Biler plasser
Antall plasser 98 8
Eksemplet har tatt utgangspunkt i den store kostnaden som er ?iji’n o 12;2 22:52 1o/
kommet i forbindelse med garasjerehabiliteringen. Ved utregning  |restandeter biter 1248
av hvor mye disse 8 plassene utgjar av totalen, blir det netto Nye andel per plass 12,73 3,25
reduksjon per bilplass med kr 677 og innbetaling av kr 8 298 per  [Nykostnad o .,
o . Spare per bilplass 677

smaplass. Se beregning.
Reseksjonering vil eventuelt medfgrer kostnader til

Type kostnad Antatt kostnad

Saleer advokat Kr 15-30.000

Gebyr kommunens behandling av Kr 15.000

seksjoneringsbegjeeringen m.m.

Tinglysningsgebyr statens kartverk Kr 545

Dokumentavgift 2,5% av eiendommens verdi pa antatt 32 millioner.

Dvs ca kr 1.000.000

Oppmalingsforretning? ?

m.m. ?

IAntatte kostnader er hentet fra hiemmesider til hhv Statens kartverk og advokatfirma som

arbeider med seksjonering/reseksjonering.

Styret forstar ikke hva hensikten er med a reseksjonere garasjen for & innbefatte sma-plassene.
For a reseksjonere ma hensikt veere at noen skal kjgpe andelene/sma-plassene. Styret ser ingen
hensikt i & pafere sameiet denne store kostnaden for at bilplasseierne skal spare kr 677.

Det medfgrer at garasjesameiet ma fortsette a leie ut plassene, og har brukt mye bade tid og
penger uten hensikt.

Eies sma-plassene av andelseiere, kan ikke sameiet/styret disponere og omdisponere disse
omradene etter behov. Vi mister fleksibilitet.

Sma-plassene leies ut av styret ved inngaelse av leiekontrakter bortsett fra de to plassene som er
inkl. i kjgpsavtalen. Dersom inngatte avtaler med etableringsgebyr skal opphgre, blir det en
kostnad for tilbakebetaling av innskudd pa kr 10 000 som ma indeksreguleres fra
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innbetalingstidspunktet og eventuelt beregne innskuddet/kostnaden for de som har avtalen med i
sin kjgpskontrakt av 2017.

Dersom MC-plasser skal innlemmer i sameierbrgken ma det tas hensyn til:
e Sma-plasser er ikke lett omsettelig, kanskje ingen gnsker a eie en bruksrett/andel til sma-
plass
e MC har driftsaret fra april-oktober, dvs 2 av bilens driftsar.
e MC har to hjul, og bruker ca V2 av en bilplass, dvs mindre slitasje og tar f.eks. ikke med seg
sng inn i garasje om vinteren, som ma vannsuges.

MC er ofte en fritidsaktivitet i motsetning til bil som kjgres bade pa jobb o.l.; dvs at MC antas a slite
mindre pa porten gjennom aret, som er en av de store kostnadene for driften i garasjesameiet.
Alle andelseiere av Brgdfabrikken Garasjesameie har betalt sin andel av betongrehabiliteringen.
Dette ble gjort i mars maned 2025 enten ved innbetaling av et engangsbelgp eller som andel i et
lan som boligsameiene tok opp.

Ved eventuell reseksjonering av sma-plassene, kan den nye andelsbrgken ikke ha tilbakevirkende
kraft, slik at framtidige andelershavere av sma-plasser skal ikke matte betale inn en liten andel og
garasjeplasseiere skal fa en liten tilbakebetaling av sin innbetalte andel.

Alle som betaler inn felleskostnader til garasjesameiet bade garasjeplasser og sma-plasser, er
med pa a dekke garasjesameiets kostnader for drift, vedlikehold og prosjekter.

Dersom leieprisen for sma-plassene skal veere lik for alle plassene, kan garasjesameiet ikke sette
opp prisen til kr 350 (navaerende felleskostnad) for alle plassene. Sameiet ma forholde seg til
utleieavtalene som er inngatt og de bygger pa Husleieloven. Utleier kan kun kreve husleiegkning i
samsvar med konsumprisindeksen en gang i aret.

Likhet betyr da at alles felleskostnad ma senkes til kr 150. Det medfarer et tap for garasjesameiet
pa kr 7 800 i aret.

Dersom sma-plassene skal behandles pa lik linje som garasjeplassene vedr felleskostnad, betyr

det at de benytter %4 av en garasjeplass og burde betale V4 av felleskostnaden til en garasjeplass
som p.t. er kr 300.- Det betyr kr 75 per maned. Da vil garasjesameiet tape kr 15 900 per ar.

Garasjesameiet har inntekt pa utleie av sma-plassene pa kr 24 600 per ar istedenfor som i en del
garasjesameier hvor MC ’ene star rundt i krokene uten & betale leie/felleskostnader. Stedene hvor
vi har oppmerkede sma-plasser kan ikke brukes til annen utleie.

Likhet ved a kreve betaling fra alle brukere av garasjen, betyr at ogsa alle sykler, el-sykler,
sparkesykler, scootere plassert pa garasjeplasser o.l. som oppbevares i garasjen, ma betale
felleskostnader.

Forslag til vedtak fra styret:
5) Styret organiserer betalingssystem for alle sykler o.l. som parkeres i garasje til lik leiepris som
sma-plassene. Det vil si likebehandling.

Styret innstilling:

1) Nei, anbefaler ikke & ta sma-plassene inn i sameierbrgken.

2) Nei, styret anbefaler ikke lik manedsleie for alle sma-plassene

3) Nei, innlemming i sameierbrgken anbefales ikke, ref pkt 1).

Nei, lik felleskostnad anbefales ikke

4) Nei, for sma-plass leietakere er allerede med pa a betale for drift,
garasjevedlikeholdet/prosjekter giennom sine felleskostnader, regulert i vedtektene.
5) Nei, til at styret organiserer betalingssystem for alle sykler o.l.
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Sak til lavstemming

1) MC plassene tas inn som andeler i sameiebrgken og behandles likt som garasjeplassene.
Sameiebrgk pr MC plass regnes ut pa samme mate som garasjeplassene.

2) MC plassene betaler lik felleskostnad som parkeringsplassene. Sameiet leier ut plassene med
manedsleie som er lik for alle plassene. Det vil si likebehandling

3) Styret legger frem hvordan MC-plassene administreres i dag og kommer med et nytt forslag pa
hvordan man kan innlemme MC plassene i sameiebrgken samt gjgre administreringen av utleie pa
og hvordan Mc plassene kan behandles pa lik linje som garasjeplassene bade med sameiebrgk og
felleskostnad.

4) MC-plassene skal vaere med a betale garasjevedlikeholdet/prosjekter pa samme mate som
garasjeplassene. Altsa likebehandling

5) Styret organiserer betalingssystem for alle sykler o.l. som parkeres i garasje til lik leiepris som
sma-plassene. Det vil si likebehandling.

E) Etablere sykkelvaskestasjon i garasjen.
Forslagstiller: styret

Sak om sykkelvask har veert oppe til avstemming pa flere
tidligere arsmater. Arsmatet 14. mai 2024 ga styret falgende
oppdrag:

«Brodfabrikken Garasjesameie vil undersgke
mulighetene for vaskeplass som en del av
betongrehabiliteringen.»

Styret har innhentet vurderinger og fatt tilbud om etablering
av sykkelvaskestasjon. Det vil gjgres i sammenheng med
betongrehabiliteringen, men monteres etter at selve dekket er
ferdig lagt.

Plasseringen blir i garasjens lille del ved dgren inn til
Larenveien 55c der hvor et av sykkelstativene er plassert.
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01 - Etablering av sykkelvask

Oslo Entreprenarbedrift AS er forespurt av Brodfabrikken Garasjesameie i & komme med tilbud pa
ctablering av sykkelvask i parkeringskjelleren.

Vi har veert pa befaring pé plassen for & se pd den mest hensiktsmessige plasseringen av sykkelvask i
forhold til vann- og avlep tilgang.

Det er tilbudt en komplett leveranse for etablering av svkkelvask.

Tilleggsutstyr med rampe og vegg er inkludert.

Lesning for handtering av spillvann er tenkt med en pumpelesning da vi ser dette som den mest
hensiktsmessige lesningen.

Det mi borres 2stk hull 1 betongvegg over branndor for gjennomfering av vann og avlep.

Etablering av sykkelvask

Raregger 5] 1
Montenng av sykkelvask. hoy sidevegg+rampe

Reropplegg

Levenng og montenng av pumpe

Kjemabomng. 2stk 50mm+brannietting stk 2
Etablenng av stikk til pumpe 3tk 1
Opplolging OSEB t 1

Vi har gleden av a tilby beskrevet arbeid til kr. 187.368.- eks. mva.

Forslag til vedtak

Det etableres sykkelvaskestasjon i hht spesifikasjoner og tilbud.
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5. VALG AV TILLITSVALGTE

Styrene for Sameiet Bradfabrikken og Brgdfabrikken Garasjesameiet sendte 02.02.2025 ut
informasjon om ordinaert arsmate 14. mai 2025. Vedlegg til den informasjon var oversikt over
dagens styresammensetning, og hvem som er pa valg.

Vi i valgkomiteen hadde mgte med styrene 17.02.25.

Vi fikk da en bekreftelse pa hvem som var pa valg, ville ta gjenvalg, og @nsket & fortsette 1 ar til, og
hvilke arbeidsoppgaver de gnsket a fortsette med.

Valgkomiteen fikk tilsendt en beboerliste far vi startet sparrerunden.

De seksjonene med eieradresse utenfor sameiet, hoppet vi over denne i sparrerundene, for vi tror
det betyr utleieboliger. Dette er arsak til at styreleder Trine kunne sende videre status fra
valgkomiteen, om at det er 40 seksjoner som vi tror er uteieboliger.

Valgkomiteen startet sparrerunden i uke 9: 24.02.25 og avsluttet spgrrerundene i uke 17: 24.03.25.

Det ble da klart at & finne en intern Styreleder var umulig.
Vi henvendte oss til 3 aktuelle eksterne styreledere, samt la sameiet inn i databasen for
styreledere, som var forretningsfarer Solibo er tilknyttet.

Vi valgte a ga for Sivilskonom Eivind Schackt, i firma ESC Eiendom AS.

Eivind Schackt er godt kjent i omradet ved at han er styreleder i flere av bolig/garasjesameiene her
pa Laren. Vi innhentet referanser som var gode, og var naveerende styreleder hadde kontakt med
ham og fikk veldig godt inntrykk, fikk tips om entreprengrer som han benytter og er gode a bruke
m.m.

Vi valgte ogsa ut fra totalkostnaden vi tror Eivind Schackt vil medfare for sameiet, som virker noe
lavere enn alternative eksterne styreleder, og totalbelastningen og arbeidskapasiteten til de
respektive tilbyderne av sine tjenester.

Det er viktig at var nye eksterne styreleder har tid til & betjene sameiene vare.

Eivind Schackt vil innga en oppdragsavtale for et ar fra mai 2025 til kr 40.000 totalt per kvartal for
Sameiet Brgdfabrikken og Bragdfabrikken Garasjesameie tisammen. Oppgaver utover
hovedoppgaver honoreres pa timebasis. Eivind Schackt papeker at han tidligere ikke har fakturerer
sameiene for ekstraoppgaver, noe en annen styreleder bekreftet da vi innhentet referanser.



14 Bradfabrikken Garasjesameie

Oppgavene blir falgende:
§ 2 AVTALENS HOVEDOPPGAVER

Oppdragstaker patar seg folgende oppgaver som inngar;

Styremote:
- Forberede saker til styremoter
- Innkalle til styremoter
- Avholde og lede styremoter
- Fore referat fra styremoter
- Fremsta utad pa vegne av sameiet.

Arsmote:
- Forberede saker til arsmotet
- Utarbeide arsmoteinnkalling 1 samarbeid med forretningsforer
- Skrive styrets arsberetning
- Lede arsmotet

Styrearbeid:
- Oppfolging av lopende saker.
- Saksbehandling/kontakt med sameierne
- Foreta bilagsgodkjenning 1 henhold til styrets instruks og mandater
- Bista styret og forretningsforer med god ekonomistyring og utarbeidelse av budsjett
- Folge opp sameiets lopende avtaler og reforhandle nar nedvendig
- Planlegge og folge opp lopende vedlikehold av sameiets eiendom
- Oppmete ifin. moter, befaringer, og foreta bestillinger etc.
- Folge opp lopende med vaktmester
- Bista selger/megler 1 forbindelse med eierskifte
- Folge opp sameiets forsikringssaker
- Ivareta styret og sameiets HMS ansvar
- Gjennomfore styre- og arsmetevedtak

§ 3 AVTALENS TILLEGGSOPPGAVER
Oppgaver utover det som inngar i1 en normal saksbehandling iht § 2 honoreres pa timebasis.
Dette kan vere oppdrag knyttet til storre styre- og arsmotevedtak, storre forsikringssaker,

spesifikke prosjekt, tvister, nabovarsler, byggesaker, anbudsinnhenting, etc.

For slikt arbeid 1gangsettes skal det avtales og godkjennes av styret.

Styrets vurdering

Styret i sameiet stgtter valgkomiteens innstilling pa ekstern styreleder. VI har en veldig kompleks
samdrift mellom boligsameiene og garasjesameiet, og det er mange oppgaver & ivareta, avregne
og felge opp.

Styrene har sagt opp avtalen med navaerende vaktmester og holder pa med a innhente tilbud pa
driftsavtaler med vaktmester-bedrifter. Det er veldig mange driftsoppgaver som styrene har mattet
ivareta pa dag til dag basis, som bgr over pa kjgpte tjenester.

Styrene tror sameiet ma regne med en kostnad for en del timebaserte oppgaver, som tidligere
styreleder/medlemmer har utfert, som egentlig er utenfor hovedoppgavene til et styre/styreleder.

Styrets anbefaling
Styret statter valgkomiteen forslag.
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VALGKOMITEEN INNSTILLER FOLGENDE PERSONER for 2025:
A) Som styreleder foreslas:

Eivind Schackt, Bygdegnesveien 26, 0286 Oslo, 1ar
ekstern styreleder.

B) Som styremedlem foreslas:

Per Ingar Hofaker Kaarud, Lagrenvangen 5 Ikke pa valg
Jargen Nygaard, Lgrenvangen 5 1ar

C) Som varemedlem forslas:

Kornelia Roppen, Larenveien 55b 1ar
Trine Skarvang, trekker seg som styreleder, men fortsetter som 1ar
varamedlem ut valgperioden.

6. VALG AV TILLITSVALGTE

D) Som medlemmer til valgkomiteen forslas:
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ARSRAPPORT FOR 2024
Tillitsvalgte
Siden forrige ordinzere arsmgte har sameiets tillitsvalgte veert:
Styret
Leder Trine Skarvang Lgrenvangen 5
Styremedlem Anne-Cathrine Aars Larenveien 55 b
Styremedlem Christopher Andre Bjgrndalen Lgrenveien 55 b
Styremedlem Per Ingar Hofaker Kaarud Lgrenvangen 5
Varamedlem Bjern Harestad Lgrenvangen 1
Varamedlem Sanel Colic Lgrenvangen 1

Valgkomiteen
Merete Haagenrud Lgrenvangen 1
Sissel Orstein Wiik Lgrenvangen 1

Generelle opplysninger om Brgdfabrikken Garasjesameie

Brodfabrikken Garasjesameie er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund som et
tingsrettslig sameie med organisasjonsnummer 919305835, og ligger i bydel Grunerlgkka i
Oslo kommune med fglgende adresse:

Lgrenveien 55

Gards- og bruksnummer:
424 7

Brodfabrikken Garasjesameie har ingen ansatte.

Forretningsfarsel og revisjon

Forretningsfarselen er utfart av OBOS Eiendomsforvaltning AS fra 1.1. til 30.6 24, og
deretter overgang til Solibo AS fra 1.7.2024, i henhold til kontrakter. Autorisert
regnskapsferer Synne Fugleasen, Solibo AS. Sameiets revisor er BDO AS.

Solibo Home
Solibo er sameiets nye forretningsferer. De har beboerportalen Solibo Home for
kommunikasjon med styret.

Sameiebrok
Sameiet er delt inn i andeler, som fordeler seg som fglgende

* 98 ideelle andeler for p-plass til motorvogn, hver utgjgrende 13/2585 andeler
+ 1 andel for spesialrom og boder som betjener Sameiet Lgrenveien 53, andel 187/2585
+ 1 andel for spesialrom og boder som betjener Sameiet Brgdfabrikken, andel 1124/2585
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Styrets arbeid
Styrets beretning til arsmeatet i Bradfabrikken Garasjesameie 2024

Styrets aktivitet i PEFHIOAEN .........oovei e 17

Ekstraordinaert arsm@te 10.12.2024 ...........uueeemieeeieieeiieeeieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesneaeeeees 18
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Styrets aktivitet i perioden

Styret i Brgdfabrikken Garasjesameie har per 14.5.2024 hatt 17 styremgter, budsjett- og
regnskapsmgter, mater med Sameiet Larenveien 53, mater med forretningsfarer Solibo og mange
arbeidsmgter, befaringer og oppmeate pga. service, betongrehabiliteringen og diverse prosjekter
m.m. Antall saker er stort og noen saker behandles over mange styremeater i en lengre periode.

Styret har benyttet Advokat Arild Skage og Petter Kavli Stensholt hos CMS Kluge Advokatfirma AS
til juridisk hjelp i forbindelse med reklamasjonssaken overfor Bunde Bygg, Erlend Glad i Solibo i
forbindelse med saker med seksjonseiere, betongrehabilitering og ekstraordinzere arsmeater, og
Tine Klakegg i Deloitte til juridisk hjelp og mgteledelse i forbindelse med kontraktinngaelse med
Minor for betongrehabiliteringen i Bradfabrikken Garasjesameie og to ekstraordinaere arsmeter.
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Kommunikasjonen med beboerne skjer giennom Solibo Home. Der legger styret ut nyheter som
medfare e-post til alle seksjonseiere og leietakere, og der kan det veere direkte meldingskontakt
mellom andelseiere og styret.

Styret sender ut jevnlig statusinformasjon og nyhetsbrev om spesielle saker. Det er ogsa mulig &
kommunisere med styret via epost til garasje@brodfabrikken.no

Det er meget viktig at all utleie meldes til styret og forretningsfarer, bade fordi det er lovpalagt i hht
vare vedtekter og fordi alle beboere ma motta viktig og nedvendig informasjon og kommunikasjon.

Ekstraordineert arsmgte 10.12.2024

Det ble gjennomfgrt ekstraordinaert arsmete for beslutning om betongrehabilitering av garasjen
Styret i garasjesameiet har fullmakt til n@dvendig vedlikehold, men valgte allikevel a Igfte saken
opp til beslutning pa ekstraordinaert arsmgte. Forut for det ekstraordinaere arsmgtet ble det
gjiennomfart et beboermate med gjennomgang av betongrehabiliteringen.

Ekstraordineert arsmgte 26.2.2025

Det ble gjennomfart ekstraordinaert arsmgte pa grunnlag av krav fra Brgdfabrikken
Beboerorganisasjon v/ Rune Johansen og Petter Nybgle. De representerte 25
signaturer/garasjeplasser. Det tilsvarer 25*13=325 andeler av totalt 2585. Saken var at de krevde
omgjaring pa beslutningen om betongrehabilitering av garasjen, som hadde blitt vedtatt pa
ekstraordineert arsmgte 10.12.2024.

Beboerorganisasjonen fremla en alternativ mate a rehabilitere betongen pa. Det var med C-
Betongtett, som er impregnering av betongen og ikke et vanntett belegg, i motsetning til Polyurea
som styret hadde valgt.

| den sammenhengen fikk styret gjennomfart en tredjeparts vurdering av alternativene for
rehabilitering hos Multiconsult AS v/Halvor Winsnes. De anbefalte ikke & pafgre impregnering i
garasjen. Styret innhentet ogsa mange referanser pa

Polyurea, produktet som skulle brukes. Alle med positiv Ekstra kostnader betongrehabilitering

tilbakemelding og anbefaling. Type kostnad Belgp
Konsulent og 3.part vurdering 101488

Ekstra kostnader Advokat Deloitte og Solibo, ca

Kravet fra Brgdfabrikken Beboerorganisasjon medfarte juridiske vurderinger,

store ekstra kostnader for sameiet. Det var til vurderinger mgteledelse 114000

fra konsulentfirmaet Multiconsult, arbeid og deltagelse pa Leie av Sinsen kirke mm ca 5000

arsmgtet fra vare prosjektleder PX Consult og juridiske 220488

vurderinger og deltagelse fra advokater fra Solibo og -

Deloitte.

Generell drift

Driften av Sameiet Bradfabrikken, Sameiet Larenveien 53 og Bragdfabrikken Garasjesameie er
veldig sammenknyttet. Mange av driftsavtalene er kontrakter inngatt av Brgdfabrikken
Garasjesameie pa grunn av at all infrastruktur og tekniske rom er i garasjen/etg. -1. Brgdfabrikken
Garasjesameie blir derfor farste kostnadssted for belastning. Disse kostnadene dekkes sa av bade
Sameiet Brgdfabrikken og Sameiet Lgrenveien 53 ved manedlige felleskostnader til Bradfabrikken
Garasjesameie for deretter senere avregninger. Likviditeten for a betjene Igpende drift anses a
veere god.
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Reklamasjoner mot Bunde Bygg AS
Styret sendte reklamasjon pa utfagrelsen av betongdekket Unok en gang med grunnlag i
Betongrapproten fra OBOS Prosjekt. Vi krevde utbedring:
1. Etablere et katodisk beskyttelsessystem (KB) For & motvirke fremtidig utvikling av skader,
samt et tett belegg pa betongdekke.
2. Stepe fall i bunndekket som leder vannet vekk fra vegg og brannder.
3. Lokale utbedringer hvor det gjennomfgres en forenklet mekanisk reparasjon av
betongskader, riss og sprekker fgr det installeres KB i bunn av sa@yler og vegger.
4. Etablere hulkil og vannskjerm (tett overgang mellom gulv og veggskiver/sgyler) slik at
kloridholdig vann i fremtiden ikke kommer til disse omradene.
Sameiet reklamerer derfor pa utfgrelsen av betongarbeidene i garasjen som vi mener ma ha mye
lengre levetid enn 6 ar.
Bunde Bygg avviser reklamasjon for de mener det er altfor sent & komme med dette na, mer enn
seks ar etter overtakelse. Kravet er ogsa foreldet.
Var adv. Kluge sier at det er betydelige utfordringer med & fremme kravet mot Bunde Bygg etter
utlgpet av den absolutte reklamasjonsfristen og seerlig i lys av at alle krav knyttet il
garasjeanlegget ble frafalt ifm. avtalen om utvidet garanti pa fasadene (hvor tematikken som det na
er reklamert mot var oppe).

Det var drypp inn i garasjen i 2024, men etter at alle sandfangerne ble renset har det ikke
forekommet mer vann inn i garasjen.

Betongrehabilitering

Styret har benyttet OBOS-Prosjekt til betongvurdering. Styret fikk utarbeidet en vedlikeholds-
rapport av OBOS-Prosjekt i februar 2022. Styret bestilte deretter en betongvurdering av OBOS-
Prosjekt i juni 2023. Rapporten ble mottatt november 2023.

Prosjektet rehabilitering er et stort og omfattende prosjekt. Styret har gjennomfart
anbudsinnbydelse bade pa prosjektadministrasjon til & utarbeide prosjektbeskrivelse og
prosjektledelse for selve gjennomfgringen av prosjektet.

PX Solution ble valgt til var prosjektleder. Det ble sendt ut anbudsinnbydelse pa selve
betongrehabiliteringen i september 2024. Minor vant anbudet og startet opp 22. april.2025
Scanning av gulvet i garasjen ble utfgrt 31.mars 2025 av Plankompaniet, for & avdekke
hgydeforskjellene slik at avrettingen skulle bli s& god som mulig og forhindre vanndammer under
bilene.

Minor foretok initiering innvendig ved garasjenedkjgring for & hindre at vann trenger opp i
overgangen mellom dekket og vegg pa begge sider ved porten. Minor utfgrte ogsa etablering av
hulkiler i overgang mellom rampe og vegger pa begge sider i uke 15 i hht planen.

Prosjektets faser:

Faser Aktivitet Estimert framdrift

Fase 00: Anbudsinnbydelse etter prosjektleder/administrasjon Utfert april 2024
PX Solutions ble valgt.

Fase 1: Tilbudsmateriale. Utforme anbudsinnbydelse for Utfart hast 2024.
betongrehabiliteringen.

Fase 2A: Sende ut anbudsinnbydelse, vurdere tilbydere og Utfert desember 2024
anbefale tilbyder. Innstilling til styret.

Fase 2B: Kontrahering. Utfart februar 2025

Inngikk avtale om gjennomfgring av
betongrehabiliteringen med MINOR
Fase 3A: Forberedelser til utfarselsperioden. Utfart mars/april 2025
Fase 3B: Betongrehabilitering Oppstart 22. april 2025
Antatt ferdig 6.6.2025
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Fase 4: Oppfolging etter overtagelse. Utfares hast/vinter
2025 og vinter 2026.

Prosjektet inneholder rehabilitering av bade betongdekket, vegger, sayler og hulkiler. (Hulkil
overgangen mellom gulv og vegg/seyler). Det blir etablert ett vanntett belegg pa gulvet av Polyurea
som gar opp pa veggen og sgylene for a tette og beskytte betongen. Det er gjort endel avretting av
dekket, slik at de stedene hvor det samlet seg vanndammer inn mot veggen, bgr na sige inn mot
midten i kjgrebanen. Dgr og rampe inn til oppgangen Larenveien 55c er hevet 5 cm med avretting
pga universell utforming.

Styret var klar over at det ville bli en utfordring med parkering under rehabilitering. Styret hadde
derfor inngatt avtale med leie av parkeringsplasser hos OnePark i Lgrenlunden parkeringshus og i
Karvesvingen 6. Aimo i bl.a. @kern senter ville ikke innga avtaler med sameiet, men de har
mulighet for & innga vanlige individuelle parkeringsavtaler.

Dgrer

Vi opplever stadighet at det er feil pa derautomatikken og disse blir utbedret fortlapende. Det
oppstar jevnlig feil pa de samme darene. Styret folger hele tiden opp mot Certego som har
kontrollen og vedlikehold av dgrene vare. Garasjesameiet har ansvaret for 36 av sameienes 44
darer.

Daren til Lgrenveien 55c fra garasjens lille del, blir byttet ut med ny der som er 5 cm lavere og
dgrterskelen blir hevet 5 cm. Det blir stapt rampe pa begge sider av deren for universell utforming.
Arsaken var at det var feil i byggkonstruksjonen med terskel som var i flukt med garasjegulvet slik
at vannet rant bort til derkarmen og inn i gangen. Dgren og dgrkarmen rustet. | forbindelse med
betongrehabiliteringen i garasjen, skulle det bli avretting fra veggen og utover og terskelen ville blitt
liggende under nivaet til garasjegulvet.

UNLOCK-appen

Digital ngkkel (OBOS-ngkkelen) ble montert pa 6 dgrer i garasjesameiet og 5 i Sameiet
Bradfabrikken. Dette er et app-basert system som bruker Unlock-appen. Bruk av appen ved
apning av dgrer avlaster systemet med albueapnerne.

Garasjeport
Dagens system for a apne porten er via 2G-nettet. 2G-nettet var planlagt avviklet i 2025, men er na
utsatt til august 2025. Det er Telia som er var leverandgr. Vi har derfor installert nytt system i 2024.
Styret har inngatt avtale med Parqio, som er en app for apning av garasjeporten. For de som har
fiernkontroller, vil disse fortsatt fungere. For beboere i Sameiet Lgrenveien 53 er administrasjon av
tilgang ikke avklart.
Vi har per na fglgende systemer for apning av garasjeporten

a) Ringe opp garasjeporten. Det vil settes opp et nytt nummer som det skal ringes til i lopet av

sommeren 2025.

b) Fjernkontroll for &pning

¢) Parqui-appen

d) Unlock-appen

Sngsmelteanlegg

Sameiet har sngsmelte-anlegg i nedkjeringen til garasjen.

Det er absolutt n@gdvendig a ha varmen pa om vinteren for a forhindre at biler sklir inn i
garasjeporten. Sngsmelte-anlegget er en stor manedlig kostnad pa kr 10-15.000 per maned
avhengig av veerforhold og stremprisen.

Sopp
Det er darlig sirkulasjon av luften og derfor har det stedvis dannet seg sopp bl.a. bade i tak og

vegger i lille garasjedel, rundt innsatsdaren ved Lgrenveien 55c og rundt nedlgpsrgrene i taket i
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store del. Det ble utfart rensing og spesialvask i 2024. Det har ikke dannet seg sopp i lille del etter
dette. Styret folger dette ngye, og vil giennomfere spesialvask etter behov.

Det ble utfert vask rundt nedlgpsrarene i april 2025.

Styret var i kontakt med GK, var leverander for ventilasjon, for a fa tilbud péa ytterligere tiltak for om
mulig a bedre luftsirkulasjonen i garasjen. Vi fikk tilbud pa & montere avtrekksvifter eller avfukter,
men kostnaden er meget hgy bade for installasjon og drift, sa styret har vurdert at dette ikke er
ngdvendig. Spesialvask foretrekkes.

Vann i garasjen

Sameiet har problemer med at det samler seg mye vann i garasjen. Vannet kommer fra vate biler
og biler med sng pa tak og i hjulbuer. Dette problemet har veldig mange garasjeanlegg pa grunn
av at byggeforskriftene ikke krever avlgp i garasjer. Det har veert lite sngfall i vinter, slik at det er fa
ganger det har blitt mye vann. Vannet har blitt sugd en gang i lgpet av vinteren. Vi har satt opp
ventilasjonssystemet til 18 grader for @ se om det bedrer oppterking av vann.

Vask av garasjen

Styret gjennomfarte vask av garasjen varen 2024. Det er betydelig mindre skitt som kommer ned i garasjen
etter at anleggsarbeidet i bade Lgrenveien og Gregers kvartal er ferdig.

Styret forventer alltid at alle garasjeplasseiere sgrger for at bilen og alt annet pa plassene er fjernet innen
oppgitte tidspunkt for oppstart av garasjevask. Dette gjelder ogsa for de som leier ut sine plasser at
de sikrer at informasjon rundt nadvendig flytting av biler blir gitt til sine leietagere.

De bilene som star igjen etter oppstart for bl.a. garasjevask eller i annen sammenheng, far tilsendt
faktura pa merkostnaden eieren pafgrer sameiet..

Styret erfarer at den informasjonen som sendes ut fra garasjesameiet ikke nar ut til alle beboere.
Styrene i Sameiet Brgdfabrikken og Sameiet Lgrenveien 53 ma sgrge for a sende ut
informasjonen de mottar fra garasjesameiet videre til sine beboere via sine egne kanaler.

Siden noen beboere ikke har tillatt digital kommunikasjon, ikke leser informasjonen og er leietakere
som ikke mottar informasjon, ma faktisk styret henge opp lapper pa alle dgrer i sameiene.

Styret gjar oppmerksom pa at det foretas vask av garasjen hver var og hgst, slik at dersom noen
skal reise bort i lengre perioden, bgr vedkommende ta ansvar i denne sammenhengen.

Ref Vedtektene §4-2 (3) Ideell andel-eier skal gi sameiet tilgang for & vedlikeholde, installere og
kontrollere installasjoner (eksempelvis rar, ledning, kanaler, felles varmeanlegg, elbillader etc),
samt gi tilgang for renhold pa eiendommen.

Vi har ikke vasket garasjen denne varen pga betongrenovasjonen som vil medfere helt ren
garasje.

Innkjgring til garasjen

| forbindelse med opparbeidelse av Larenveien til miljggate, har kommunen hevet nivaet til fortauet
ved var nedkjering. Det har medfgrt at vannet renner nedover var nedkjgring og ikke utover
fortauet og nedover veien.

Styret har klaget til Bymiljgetaten pa dette, men har fatt avslag pa at det er et problem.

Styret har besgrget & legge en asfaltpglse pa hjgrnet av nedkjgringen, som leder vannet ut pa
fortauet og bort fra var nedkjgring.

Bymiljgetaten har etablert avkjgringer fra Larenveien som er veldig smale. Det har medfert at
bilene kjarer inn/ut pa de store kantsteinene og ikke pa de nedsenkede kantsteinene i midten.
Bade styret, styrene i de andre sameiene nedover Lagrenveien og Renovasjonsetaten har klaget til
Bymiljgetaten pa de smale avkjgringene. Det medferte befaringer og etaten etterkom behovet. De
har skaret av en kantstein pa hver side slik at innkjagringene har blitt litt bredere. Det er fremdeles
ganske smalt, sa styret har sgrget for at det ble lagt en skra asfaltpglse pa hver side, slik at
kantene ikke ble sa skarpe. Disse ble skrapt bort av brgytebilene i vinter, sa det ma arlig legges pa
ny asfalt.
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Oppgradering av Lgrenveien til miljggate

Oppgradering av Lgrenveien til miljggate ble ferdig til sommeren 2024. Arbeidet har medfgrt store
ulemper for beboerne ved inn og utkjgring av garasjen. Veistandarden ble darlig av den hgye
trafikkbelastningen, samtidig som s@le og smuss skitner til garasjeanlegget. Bade beboere og
styret matte jevnlig paminne nabokontakten i prosjektet om a utbedre hullene i veien.

Styret har opplevd at kommunikasjonen med nabokontakten har blitt darligere, og vanskelig a fa
kontakt. Det har veert store forsinkelser.

Elbil-ladebokser

Sameiet har hittil installert gammel type Schneider ladebokser. Disse har gatt ut av produksjon og
styret har inngatt avtale om a installere nye type ladeboksene fra Schneider, EVlink Pro AC.

Bade gamle og nye bokser kan avleses bade av MER og var nye leverandgr Wattif. Styret vil felge
med pa brukserfaringer med Wattif. Det skjer utvikling av plattformen som Wattif bruker, og nar det
kommer nye hensiktsmessige I@gsninger, vil styret vurdere om disse skal tas i bruk for sameiet.

Vare ladebokser har en levetid pa 7-10 ar. Noen ladebokser har allerede rgket, slik at det har blitt
installert ny boks. Garasjeplasseiere med ladebokser ma forberede seg pa & matte skifte ut sin
ladeboks i de naermeste arene, og kostnaden méa dekkes av garasjeplasseieren.

Avregning el-billading

Garasjesameiets parkeringsplasseiere med el-bil-lader fikk manedlig avregning pa forbruk fra
MER. MER hadde manedlig fakturering i hht pris fastsatt av styret. Styret matte vurdere prisen ut
fra gjennomsnittlige priser de foregdende maneder/aret med paslag av de administrative kostnader
som palgper sameiet for avregning gjennom MER. Det var et komplisert regnestykke med mange
variabler pga. bade variable priser, effektledd og statsstette i hht timepris i spotmarkedet,
administrative kostnader for avregninger m.m.

MER hadde veert operatgr av ladeparken siden oppstart i 2017. De har fungert bra for brukerne,
men de har veert vanskelige & kommunisere med for bade styret og for var elektromontar
Assemblin ved installasjon av nye ladere og driftsproblemer.

MER hadde ikke oppgradert sitt tekniske utstyr til 8 motta signaler fra nye type ladeboksene fra
Schneider. En av de nye laderne var ute av drift fra desember 2023 til august 2024, og en annen
fra mai til august 2024. Ytterligere flere nyinstallasjonen av ladere lot styret ligge pa vent, til
systemet i ladeparken kom i stabil drift.

Varen 2024 inngikk styret avtale med EcoGuard for & overta ladeparken samtidig som EcoGuard
overtok malinger av vann- og varmeforbruk. Malinger av vann- og varmeforbruk ble satt i gang
september 2024.

Med EcoGuard ville kostnaden for el-billading avregnes mot gjennomsnittspris i tillegg til fastledd
og nettleie, og paslag av faktiske administrative kostnader.

Ved overgang til EcoGuard oppsto det mange problemer.

e Det viste seg at software (SW) inne i alle laderne ikke hadde veert oppdatert siden
installasjon, de eldste fra 2017. Alle laderne matte oppdatert med nyeste versjon av SW for
at de skulle kunne driftes og leses av i det nye systemet hos EcoGuard.

e Det viste seg deretter at de hadde lovet mer enn de kunne holde. EcoGuard er ikke en
ladepark-operatar, men bare formidler av forbruk til fakturerer. Det fungerte derfor ikke.

o Til slutt matte styret beslutte a kansellere delen av avtalen med EcoGuard for ladeparken.
Da viste det seg at Assemblin hadde inngatt avtale med ladeparkoperatgr Current, for at
ladeparken skulle fungere. Dette var ukjent for styret, og Assemblin sa at de skulle ta den
kostnaden pa sin kappe. Styret erfarte da at ladere ma alltid veere knyttet til en
driftsoperatar for a fungere.

e Styret inngikk driftsavtale med Wattif i januar 2025.
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Siden EcoGuard ikke hadde fungert, hadde det heller ikke blitt fakturert ladeforbruk ut til
garasjeplasseierne siden august 2024. Assemblin ble engasijert til & lese av alt forbruket fra
september 2024 til februar 2025, og dette forbruket ble fakturert februar 2025.

Deretter overtok Wattif som har et helt annet system for avregning av forbruk, ved at hver enkelt
bruker inngar en avtale med Wattif i Wattif-appen, og de blir manedlig belastet.

Prisen for lading er lapende spottpris pluss et driftspaslag for ladeparken pa p.t. 100 gre. Paslaget
vil bli fulgt opp for & sa@rge for at det er stort nok i forhold til driftskostnadene til ladeparken.

Avregning Vann- og avlgpskostnad (VAV)

Hele infrastrukturen til Sameiet Brgdfabrikken og Sameiet Larenveien 53, gar giennom
garasjesameiet i etg. -1. Derfor har alle avregninger betydning for Brgdfabrikken Garasjesameie.
Bragdfabrikken Garasjesameie eier vannmalerne i seksjonene i boligsameiene.

Garasjesameiene betaler ca. kr 900 000 i aret i vann- og avlgpskostnad (VAV) for alt vannforbruk,
til Oslo kommune for boligene. Oslo kommune har varslet store gkninger i VAV i arene framover.
Denne kostanden blir fordelt ut fra garasjesameiet til boligsameiene i henhold til totalmalere for
hvert boligsameie.

Det har tidligere ar veert et stort puslespill med & fa til riktige avregninger til bade boligsameiene og
naeringsvirksomhetene Baker Hansen og FUS. | 2024 monterte boligsameiene nye malere for
kaldt- og varmt vann og fijernvarme i alle seksjoner. slik at vi na kan lese av forbruket til all
enhetene. Avregningen i ar har derfor gatt veldig greit, og sluttoppgjer avregnet mot A-konto
innbetalinger fra boligsameiene er gjennomfgrt. Heretter blir VAV til Oslo kommune fordelt pa
virkelig forbruk og ikke sameierbrgken.

Det har veert mye kluss med EcoGuard for a fa malinger og avregning i system, men na fungerer
dette pa manedlig basis i boligsameiene. Garasjesameiet far deretter totalene fra hvert
boligsameie.

Oslo kommune vil fortsatt kreve maleravlesninger pa inntaksmalerne til sameiet, og vi ma sette
opp totalavregning mellom boligselskapene etter at vi har mottatt sluttfaktura pa VAV fra

kommunen.
VAV
Oslo kommune]

Brgdbrikken
Garasjesameie|

Sameiet Sameiet
Bradfabrikken Lgrenveien 53

l l
: - aker Hansen
seksjonene Fus Larenveien 53b

Pt
Vann og varme EcoGuard

Nye malere bade i alle boligseksjoner og nede i garasjen ble montert i september/oktober 2024.
De er na i full gang med malinger og overfaring av faktureringsgrunnlag til Solibo. Vi far manedlige
avregninger, og det er slutt med a konto innbetalinger for vann og varme.
Prisen pa de respektive er:

e Kaldtvann: kun VAV til Oslo kommune pa kr 72,62 per kvm vann fra 1.1.25

e Varmtvann: 95% av spottpris pa energi i maneden pluss VAV pa kr 72,62 per kvm

e Varme/fijernvarme: 95% av spottpris pa energi

Utfgrt vedlikehold/arbeider i garasjen
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Garasjesameiet har utfort falgende vedlikehold:
o Stgvsuging av bodganger
Vask av garasjen
Fjerning av vann
Opprydding av ubrukte sykler pa stativene
Betongrehabilitering pagar
Hevet dar til Larenvangen 55¢

Framtidig vedlikehold
Garasjesameiet har fglgende vedlikeholdsbehov/planer:
o Skifte ut dgr-automatikk
o Skifte ut brannslukningsutstyr i 2026 pga. forskriften tilsier alder 10 ar

Helse, miljg og sikkerhet - HMS

Styret i garasjesameiet har ansvaret for & mgte myndighetenes krav til helse, miljg og sikkerhet
(HMS). Styret er pliktig til & ha oversikt over alle fellesarealer og installasjoner, og brannsikring.
Dette er lovregulert fastsatt i "Forskrift om systematisk helse-, miljg- og sikkerhetsarbeid i
virksomheter". Styret gjiennomfagrer systematiske tiltak som skal sikre at aktiviteter planlegges,
organiseres, utfgres og vedlikeholdes i samsvar med HMS-lovgivningen.

Oversikten nedenfor viser i hovedsak hva som har blitt giennomfert det siste aret:

e Arskontroll av brannsvarlingsanlegget/VVS/sprinkleranlegg med lyd-/klokketest hgsten
2024, med dokumentasjon.

¢ Kontrollrunder i bodomrader, garasjen og felles tekniske rom i garasjen gjennomfgres av
styret.
Vaktmester utfarer ukentlige kontroller av tekniske rom og installasjoner.

¢ Kontroll av alt brannslukningsutstyr i garasjen, felles tekniske rom i garasjen og bodganger,
gjiennomfart av Brannservice AS (i oktober).

¢ Norsk Heiskontroll utfgrte kontroll av alle heisene i februar 2025. De var forngyd med
vedlikeholdet vart, men oppdaget at varslingssystemet ikke fungerte i Larenveien 55b. Det
er na utbedret.

Det oppdages stadig gjenstander i bodgangene og pa garasjeplassene, som ikke er tillatt i hht.
brannforskrifter, vedtekter og husordensregler, eller som er godkjent av styret. Vaktmester vil fijerne
disse gjenstandene.

Dugnad
Det ble gjennomfgrt dugnad 16. september. Det ble vasket av alle horisontale flater og enheter i
garasje.

Kurs
Styret har ikke deltatt pa kurs i driftsaret.

Lgrenveien 53

Lagrenveien 53 ble tidligere eiet av Lille Oslo Eiendom under betegnelsen Sameiet Lille
Bradfabrikk. For tre ar siden solgte Lille Oslo Eiendom seg ut og dannet Sameiet Lgrenveien 53
med to seksjoner Baker Hansen og Borettslaget Larenveien 53B.

Borettslagets 27 andelsleiligheter sammen med én naeringsdel, Baker Hansen, utgjer Sameiet
Lagrenveien 53. Borettslaget eier parkeringsplasser i Garasjesameiet Brgdfabrikken, som er tildelt
de andelseierne som gjennom egen avtale har ervervet slik parkeringsplass.

Styret har hatt mater og jevnlig kommunikasjon med Sameiet Lgrenveien 53.
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Ny forretningsfgrer - Solibo

Sameiet gikk over fra forretningsfarer OBOS til Solibo fra 1.7.2024.

Det var veldig mye arbeid for styret i mai/juni for & forberede overgangen fordi alle dokumenter,
fakturaer og regnskapsbilag ville bli igjen hos OBOS og ikke overfert til Solibo.

Allerede ved farste fakturering av felleskostnader for garasje- og MC-plassene, ble det utfart feil. Vi
ble tildelt en forvalter som utferte feil etter feil, og som ikke gjorde de oppgavene som skulle
utfgres, og som ble avtalt at skulle gjgres.

Styret har hatt tre fysiske mgter i Solibos kontorlokaler og ett pa vart styrerom, og flere digitale
mgter samt veldig mange telefonsamtaler med bade forvalter, regnskapsmedarbeider, ny forvalter,
regnskapsleder og Solibos advokat/leder.

Til slutt skrev styret oppsigelsesbrev pa forvalteren til ledelsen, med krav om ny forvalter. Det har
de etterkommet. Var nye forvalter arbeider hardt for a rette opp i alle feil og falgefeil som ble utfart
de fgrste manedene.

Solibo har ogsa veert uheldige ved at OBOS ikke avsluttet arsregnskapet for 2023, fgr de overfarte
oss til Solibo. Det har medfart ekstraarbeide og mye letearbeid for a rydde opp i avregninger og
avstemminger mellom garasjesameiet og begge boligsameiene.

Sameiet gikk over til EcoGuard fra Ista fra september maned, for & méale bade kaldt- og varmtvann,
og fijernvarme. Det ble installert nye malere bade i alle eierseksjonene og pa rerene i garasjen. Det
har veert store forsinkelser fra EcoGuard, med a overfare forbruksinformasjon til Solibo slik at de
kunne fakturere seksjonseiere. | februar 2025 kom fgrste avregning for september-desember.
Deretter har det kommet manedlige forbruk pa fakturaen.

Garasjesameiet far fakturaene pa forbruk strem og fijernvarme fra Hafslund Celsio og Fortum, og
fakturerer videre til boligsameiene, som igjen fakturerer seksjonseiere. Styret oppdaget at det var
et stort umalt forbruk og det viste seg at det ikke var installert malere hos Baker Hansen. Det er na
rettet opp og de ble etterfakturert for alt sitt forbruk.

Alle slike avvik medfarte veldig mye arbeid fra styrets side, for & finne ut hva som er feil og deretter
fa ryddet opp i dem.

Annen informasjon om sameiet

Forsikring

Sameiets eiendommer er forsikret i IF SKADEFORSIKRING(35704) med polisenummer 1485858.
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Oppstar det skade, skal seksjonseier s@rge for a
begrense skadeomfanget mest mulig og prgve a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes i
nettportalen til IF. Forsikringsselskapet bestiller om gnskelig handverker for reparasjon og serger
for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller betalt av forsikringsselskapet.

Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av egenandelen

dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar.
Den enkelte seksjonseier ma selv sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsare.

Oslo, 05.05.2025

Styret i Brgdfabrikken Garasjesameie
Trine Skarvang /s/ Anne-Cathrine Aars /s/ Christopher Andre Bjgrndalen /s/

Per Ingard Hofaker Kaarud /s/
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Arsregnskap 2024

for

Brgodfabrikken Garasjesameie

Orgnr: 919 305 835

Disponible midler

Regnskap 2024 Regnskap 2023

DISPONIBLE MIDLER PR 1.1 733139 423 431
ENDRING | DISPONIBLE MIDLER

Arets resultat 221913 309 709
ARETS ENDRING | DISPONIBLE MIDLER -221913 309 709
DISPONIBLE MIDLER PR 31.12 511226 733 139
SPESIFIKASJON AV DE DISPONIBLE MIDLENE

Omlgpsmidler 1307732 1362083
Kortsiktig gjeld 796 505 628 944
DISPONIBLE MIDLER PR 31.12 511226 733 139

+ Signert 30-04-2025 11:19:32 UTC Oneflow ID 10597435 Page1/8
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Brodfabrikken Garasjesameie

Resultatregnskap 2024

Note Regnskap  Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER
Innkrevde felleskostnader 2 1502 562 1479444 2251944 2170500
Annen driftsrelatert inntekt 3 1252979 219490 232000 942 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 2 755 541 1698934 2483944 3112500
DRIFTSKOSTNADER
Personalkostnader 4 28 200 14100 28 200 28 200
Styrehonorar 5 200 000 100 000 200 000 200 000
Forsikring 34 269 32028 36 000 38 000
Forretningsforsel 6 42125 44173 45500 60 000
Revisjon 2528 12 605 16 960 14 000
Kommunale avgifter 1040928 4423 990 000 1032 000
Energi/fyring 298 726 421361 405 000 425 000
Vedlikehold 7 1144113 578 940 496 400 570 000
Vaktmestertjenester 0 0 0 150 060
Renhold 0 0 0 50 000
Andre driftskostnader 8 217 343 192 027 153 000 296 200
SUM DRIFTSKOSTNADER 3008 231 1399658 2371060 2 863 460
DRIFTSRESULTAT -252 690 299 276 112 884 249 040
FINANSINNTEKT/-KOSTNAD
Finansinntekter 31156 11029 0 0
Finanskostnader 379 597 0 0
RESULTAT FINANSPOSTER 30777 10432 0 0
Resultat -221913 309 709 112884 249 040
DISPONERING
Overfort til/fra egenkapital 9 -221913 309 709
SUM DISPONERING -221 913 309 709

2

' Signert 30-04-2025 11:19:32 UTC Oneflow ID 10597435 Page2/8
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Balanse 2024

Bradfabrikken Garasjesameie

Brodfabrikken Garasjesameie

Note Balanse Balanse
2024 2023

EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
OML@PSMIDLER
Kundefordringer 249161 363 857
Forskuddsbetalte kostnader 10 52 842 17 135
Andre kortsiktige fordringer 211993 -7 828
Bankinnskudd 793 736 988 919
SUM OML@PSMIDLER 1307 732 1362 083
SUM EIENDELER 1307 732 1362 083
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Annen egenkapital 9 511226 733 140
SUM EGENKAPITAL 511 226 733 140
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 0 19 140
Leverandgrgjeld 111549 86 278
Brenselregnskap 363072 523 526
Annen palgpt kostnad 274 589 0
Annen kortsiktig gjeld 48074 0
Mellomregning utlegg -778 0
SUM KORTSIKTIG GJELD 796 505 628 944
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1307 732 1362 083

v Signert 30-04-2025 11:19:32 UTC

Oneflow ID 10597435

Page 3/8
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Brodfabrikken Garasjesameie

Noter

NOTE 1 - REGNSKAPSPRINSIPPER
Boligselskapets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for sma
foretak.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV BALANSEPOSTER

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige poster er
klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til anskaffelseskost. Kortsiktig
gjeld balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til
anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & vaere forbigaende.
Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

FORDRINGER

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

INNTEKTER
Felleskostnadene inntektsfores i takt med opptjening.

SKATTETREKK
Ved utbetaling av styrehonorar eller annen Ignnskjgring vil skattetrekk settes pa separat
skattetrekkskonto i selskapets eie. Innskuddet tilhgrer myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

VARIGE DRIFTSMIDLER
Varige driftsmidler balansefgres og avskrives linezert over driftsmidlets levetid.

« Signert 30-04-2025 11:19:32 UTC Oneflow ID 10597435 Page 4/8
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Bredfabrikken Garasjesameie

NOTE 2 - INNKREVDE FELLESKOSTNADER 2024
Innkrevde felleskostnader 1233144
Garasjer 251693
Ladeboks 17725
Sum innkrevde felleskostnader 1502 562

NOTE 3 - ANNEN DRIFTSRELATERT INNTEKT

Elbillading 214 296
Elektrisitet 4000
Kommunale avgifter 1034613
Annen inntekt 70
Sum annen driftsrelatert inntekt 1252 979

NOTE 4 - PERSONALKOSTNADER
Personalkostnader er i sin helhet knyttet til betaling av arbeidsgiveravgift pa styrehonorar, og belgper

seg til kr 28 200.

NOTE 5 - STYREHONORAR
Honoraret til styret gjelder for perioden 2023/2024, og belgper seg til kr 200 000.

NOTE 6 - FORRETNINGSF@RSEL

Forretningsfersel fra Solibo 01.07.2024 - 31.12.2024 19 500
Forretningsfersel fra OBOS 01.01.2024 - 01.07.2024 22 625
Sum forretningsforsel 42125

NOTE 7 - VEDLIKEHOLD

Vedlikehold bygninger 18 065
Vedlikehold VWS 142 128
Vedlikehold elektro 129 624
Vedlikehold lekeplasser/uteomrade 78 256
Vedlikehold brannsikring 416 353
Vedlikehold parkering/garasje 7 500
Dorer og porter 30451
Betongrehabilitering 321736
Sum vedlikehold 1144113
5
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Deltakere

SOLIBO AS 920800572 Norge
Pavirker

Kiersten Oestreng

kiersten.oestreng@solibo.no
Leveransekanal: E-post

BRODFABRIKKEN GARASJESAMEIE 919305835 Norge

Signert med Norsk BankID 30-04-2025 11:19:32 UTC

Undertegner Dato

Returnert navn fra Norsk BankID: Trine Skarvang
Returnert personnummer fra Norsk BankID: NO_BankID-9578-5995-
4103926

Trine Skarvang
Styreleder
trine2308@gmail.com
+4790077967
Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 89.11.193.190

Signert med Norsk BankID 29-04-2025 11:14:25 UTC

Undertegner Dato

Returnert navn fra Norsk BankID: Anne-Cathrine Aars
Returnert personnummer fra Norsk BankID: NO_BankID-9578-5997-
4184208

Anne-Cathrine Aars
Styremedlem
trine.aars@gmail.com

+4792458016
Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 80.203.121.241

Signert med Norsk BankiD 29-04-2025 20:47:44 UTC

Undertegner Dato

Returnert navn fra Norsk BankID: Christopher A Bjerndalen
Returnert personnummer fra Norsk BankID: NO_BankID-9578-5999-

41718813
Ch Andre Bjorndal
Styremedlem
cbjorndalen@gmail.com
+4792642081
Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 89.11.189.120
ert 30-04-2025 11:19:32 UTC Oneflow ID 10597435 Page7/8
Signert med Norsk BankID 29-04-2025 14:37:19 UTC
Undertegner Dato

Returnert navn fra Norsk BankID: Per Ingard Hofaker Kaarud
Returnert personnummer fra Norsk BankID: NO_BankID-9578-5998-
4-806788

Per Ingard Hofaker Kaarud
Styremediem
peringarkaarud@gmail.com

+4792691507
Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 89.11.188.251
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Bredfabrikken Garasjesameie

NOTE 8 - ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie 4150
Renovasjon 1831
Skadedyrarbeid/soppkontroll 57 926
Driftsmaterialer 12 653
Programvare/lisenser 9248
Infrastruktur elbil-lading 81195
Juridisk bistand 28 401
Kontorrekvisita 3396
Annen kontorkostnad 1425
Telefon 3142
Gaver 5030
Servicekostnad 5175
@redifferanser -1
Bank- og andre transaksjonskostnader 3771
Sum andre driftskostnader 217 343

NOTE 9 - ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital 1.1 733139
Overfort til/fra egenkapital -221913
Opptjent egenkapital 31.12 511226

NOTE 10 - FORSKUDDSBETALTE KOSTNADER

Forskuddsbetalt forsikring 22512

Andre forskuddsbetalte kostnader 30330

Sum forskuddsbetalte kostnader 52 842
6
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Resultatregnskap 2024

Avdeling: Garasjeplasser

Bradfabrikken Garasjesameie

Note Regnskap
2024

DRIFTSINNTEKTER
Innkrevde felleskostnader 1 269 418
Annen driftsrelatert inntekt 2 218 366
SUM DRIFTSINNTEKTER 487 784
DRIFTSKOSTNADER
Personalkostnader 13898
Styrehonorar 98 569
Forsikring 16 889
Forretningsfgrsel 20 760
Revisjon 1246
Kommunale avgifter 0
Energi/fyring 0
Vedlikehold 3 312 275
Andre driftskostnader 4 114 095
SUM DRIFTSKOSTNADER 577 732
DRIFTSRESULTAT -89 948
FINANSINNTEKT/-KOSTNAD
Finansinntekter 15 235
Finanskostnader 146
RESULTAT FINANSPOSTER 15 089
Resultat 5 -74 859
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Resultatregnskap 2024
Avdeling: Sameiet Brgdfabrikken

Bradfabrikken Garasjesameie

Note Regnskap
2024

DRIFTSINNTEKTER
Innkrevde felleskostnader 1 1005912
Annen driftsrelatert inntekt 2 792 716
SUM DRIFTSINNTEKTER 1798 628
DRIFTSKOSTNADER
Personalkostnader 12 262
Styrehonorar 86 963
Forsikring 14901
Forretningsfgrsel 18 317
Revisjon 1099
Kommunale avgifter 792716
Energi/fyring 246 091
Vedlikehold 3 696 627
Andre driftskostnader 4 88 419
SUM DRIFTSKOSTNADER 1957 394
DRIFTSRESULTAT -158 766
FINANSINNTEKT/-KOSTNAD
Finansinntekter 13441
Finanskostnader 197
RESULTAT FINANSPOSTER 13 244
Resultat 5 -145 522
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Resultatregnskap 2024

Avdeling: Sameiet Lgrenveien 53

Bradfabrikken Garasjesameie

Note Regnskap
2024

DRIFTSINNTEKTER
Innkrevde felleskostnader 1 | 227 232
Annen driftsrelatert inntekt 2 241 897
SUM DRIFTSINNTEKTER 469 129
DRIFTSKOSTNADER
Personalkostnader 2 040
Styrehonorar 14 468
Forsikring 2479
Forretningsfgrsel 3049
Revisjon 183
Kommunale avgifter 241 897
Energi/fyring 52 635
Vedlikehold 3 135210
Andre driftskostnader 4 14 830
SUM DRIFTSKOSTNADER 466 790
DRIFTSRESULTAT 2339
FINANSINNTEKT/-KOSTNAD
Finansinntekter 2236
Finanskostnader 36
RESULTAT FINANSPOSTER 2200
Resultat 5 4539
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NOTE 1 - INNKREVDE FELLESKOSTNADER
Innkrevde felleskostnader

Garasjer
Ladeboks

Bradfabrikken Garasjesameie

G . Sameiet Sameiet

arasje-

’ Brgdfabrikk Lgrenveien
plasser

en 53

0 1005912 227 232

251 693 0 0

17 725 0 0

Sum innkrevde felleskostnader

269418 1005912 227 232

NOTE 2 - ANNEN DRIFTSRELATERT INNTEKT
Elbillading

Elektrisitet

Kommunale avgifter

Annen inntekt

214 296 0 0
4000 0 0

0 792 716 241897

70 0 0

Sum annen driftsrelatert inntekt

218 366 792716 241 897

NOTE 3 - VEDLIKEHOLD
Vedlikehold bygninger

Vedlikehold VVS

Vedlikehold elektro

Vedlikehold lekeplasser/uteomrade
Vedlikehold brannsikring
Vedlikehold parkering/garasje
Dgrer og porter
Betongrehabilitering

6747 10328 990
4772 115 456 21899
31916 80491 17 216
50 645 22746 4 865
37123 314468 64 763
7 500 0 0
15008 13 241 2203
158 564 139 897 23274

Sum vedlikehold

312 275 696 627 135 210

NOTE 4 - ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie 1025 2971 154
Renovasjon 0 1508 323
Skadedyrarbeid/soppkontroll 0 47 720 10 207
Driftsmaterialer 5734 6612 307
Programvare/lisenser 1977 6980 290
Infrastruktur elbil-lading 81195 0 0
Juridisk bistand 13996 12 349 2056
Kontorrekvisita 1030 2216 151
Annen kontorkostnad 702 620 103
Telefon 1549 1366 227
Gaver 2479 2187 364
Servicekostnad 2550 2250 375
Predifferanser 0 0 0
Bank- og andre transaksjonskostnader 1858 1640 273
Sum andre driftskostnader 114 095 88 419 14 830

NOTE 5 - ANNEN EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 1.1

379727 242 088 111324

Ikke avdelings-fordelt -6 071 0 0
Overfgrt til/fra egenkapital -74 859 -145 522 4539
Sum annen egenkapital 298 797 96 566 115 863

Andel av egenkapital 1.1

58,45 % 18,89 % 22,66 %
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Registreringsblankett
ved ordinart arsmote 14.05.2025 i

Brodfabrikken Garasjesameie
Registrering av deltakere noteres ved inngangen til matelokalet.
Dersom du benytter deg av fullmaktsretten, ma bade registreringsdel og nedenstaende
fullmakt fylles ut:

Eierens navn:

Eierens adresse:

Garasjeplassnr:

| arsmgatet har andelshaverne stemmerett i hht sameierbrgken. Andelshaverne har rett til a
mgate ved fullmektig.

FULLMAKT
ved ordinaert sameiermote i

Brodfabrikken Garasjesameie
Garasjeplasseier/sameier gir herved fullmakt til :

Fullmektigens navn :

a mgte i ordineert arsmete i Bradfabrikken Garasjesameie 14.05.2025

Garasjeplasseiers signatur (Dato)




Til seksjonseierne i Sameiet Brgdfabrikken — 2025

Velkommen til arsmote, onsdag 14.05.2025 ki. 18

.00
-~ -

i Sinsen kirke.

Innkallingen inneholder sameiets arsrapport og regnskap for 2024. Styret haper du leser
gjennom heftet og viser din interesse for sameiet ved a mgte opp pa arsmeatet. Dette er en
god anledning til a delta i diskusjonen og velge det styret som skal forvalte Sameiet
Bradfabrikken det kommende aret. Videre skal det stemmes over saker som kan fa stor
pavirkning pa din privatekonomi.

Hvem kan delta pa arsmatet?

Alle seksjonseiere har rett til & delta i arsmete med forslags-, tale-, og stemmerett.

For boligseksjoner har ogsa seksjonseiers ektefelle, samboer eller et annet medlem av
seksjonseiers husstand rett til & veere til stede og til & uttale seg.

Hvem kan stemme?

Det kan avgis kun én stemme pr. seksjon.
Seksjonseieren har rett til & mote ved fullmektig.

En eventuell fullmaktsblankett leveres i utfylt stand ved inngangen.
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Innkalling til arsmeote

Ordinaert arsmote i Sameiet Bredfabrikken
Avholdes i Sinsen kirke onsdag 14.mai 2025 kl. 18.00.

Innkallingen inneholder sameiets arsrapport og regnskap for 2024

Saker til behandling begrenses i utgangspunktet til de lovpalagte saker; godkjenning av
arsregnskap og arsrapport, valg av tillitsvalgte og honorar til tillitsvalgte, og innkomne forslag til
arsmotet.

Til behandling foreligger:

1. KONSTITUERING

a)
b)

c)

d)

Valg av mgteleder

Godkjenning av de stemmeberettigede

Valg av referent og en seksjonseier som protokollvitne
Godkjenning av mgteinnkallingen

2. ARSRAPPORT og ARSREGNSKAP FOR 2024
Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
Styret foreslar at arsresultatet overfares til opptjent egenkapital.

3. GODTGJQRELSE TIL STYRET
Godtgjgrelsen til styret foreslas til kr. 300.000. Dette fremkommer av budsjett 2025.

4. Styret gis fullmakt til 8 stemme i arsmgtet til Brodfabrikken Garasjesameie

A

B.

Stemme for godkjenning av konstituering, arsrapport, arsregnskap,
Stemme for & overfere arets resultat til egenkapital inkl avdelingsavregning.
Stemme for Godtgjarelse til styret

Stemme for navneendring til Bradfabrikken driftssameie og garasje og endrer vedtektene i
hht navneskifte».

Stemme for Endring vedtekter §3-6 Utleie av p-plass
Stemme for Endring av vedtekter §3-7 Strgm og ladestasjon til batteridreven motorvogn

1. Stemme for at MC plassene tas inn som andeler i sameiebrgken og behandles likt som
garasjeplassene. Sameiebrgk pr MC plass regnes ut pa samme mate som
garasjeplassene.

2. Stemme for at MC plassene betaler lik felleskostnad som parkeringsplassene. Sameiet
leier ut plassene med manedsleie som er lik for alle plassene. Det vil si likebehandling.

3. Stemme for at Styret legger frem hvordan MC-plassene administreres i dag og kommer
med et nytt forslag pa hvordan man kan innlemme MC plassene i sameiebrgken samt gjere
administreringen av utleie pa og hvordan Mc plassene kan behandles pa lik linje som
garasjeplassene bade med sameiebrgk og felleskostnad.

4. Stemme for at MC-plassene skal vaere med a betale garasjevedlikeholdet/prosjekter pa
samme mate som garasjeplassene. Altsa likebehandling
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5. Stemme for at Styret organiserer betalingssystem for alle sykler o.l. som parkeres i
garasje til lik leiepris som sma-plassene. Det vil si likebehandling.

H. Stemme for at Det etableres sykkelvaskestasjon i hht spesifikasjoner og tilbud.
I. Stemme for foreslatte eksterne styreleder.

J. Stemme for foreslatte tillitsvalgte.

5. INNKOMNE FORSLAG
A. Evaluering av styrets handtering av eksterne henvendelser og forslag til retningslinjer

6. VALG AV TILLITSVALGTE
Valg av styreleder for 1 ar
Valg av 2 eller flere styremedlemmer for hhv 1 og 2 ar
Valg av 1 eller flere varamedlemmer for 1 ar

7. VALG AV VALGKOMITE

Oslo, 5. mai 2025
Styret i Sameiet Bradfabrikken
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Sak 1 Konstituering
Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Valg av mgteleder

b) Godkjenning av de stemmeberettigede

c) Valg av en til a fare protokoll og minst en eier som protokollvitne
d) Godkjenning av mateinnkallingen

Forslag til vedtak:

a) mgteleder Adv. Erlend Glad fra Solibo
b) godkjenning av de stemmeberettigede
c) til & fare protokoll:

protokollvitne:

d) godkjenning av mgteinnkallingen

Sak 2 Arsrapport og arsregnskap
Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
a) Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

b) Arets resultat overfgres til egenkapital med avdelingsavregning.

Sak 3 Fastsettelse av honorarer
Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godytgjarelse for styret foreslas satt til kr 300.000.

Styrets innstilling

Styret folger opp daglig drift og beredskap. Vaktmestertjenesten er bare til stede noen
timer hver tirsdag formiddag. Resten av tiden er det styremedlemmer som passer pa, og
drifter sameiet.

Rutiner og systemer er pa plass, og man er na inne i vedlikeholdsperiode for sameiet.
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Det har veert veldig mye arbeid i tilknytning til

e 2 ekstraordinaere arsmater
e Skifte av forretningsfgrer til Solibo
e Avregninger mellom garasjesameiet og boligsameiene, og avdelingsregnskap for naeringsdel.
e Skifte av malere, installasjon og overgang til EcoGuard fra Ista
e Sak med vanninntrengning i Lgrenvangen 1 og andre saker
Styret foreslar med bakgrunn i ovennevnte arbeid at styregodtgjgrelsen, kr. 300.000, som

styremedlemmene fordeler seg imellom.
Forslag til vedtak

Styrets godtgjgrelse settes til 300.000

Sak 4 Styret gis fullmakt til 8 stemme i arsmetet til Bradfabrikken Garasjesameie

A) Stemme for godkjenning av konstituering, arsrapport, arsregnskap,

B) Stemme for & overfgre arets resultat til egenkapital inkl avdelingsavregning.

C) Stemme for Godtgjerelse til styret i Bradfabrikken Garasjesameie

D) Navneendring til «Bredfabrikken driftssameie og garasje»
Forslagstiller: garasjestyret

Bragdfabrikken Garasjesameiet eier alt under bakken i boligprosjektet Bragdfabrikken.
Boligsameiene eier bare trappehuset/heisene.

Bradfabrikken Garasjesameie bestar av bade garasje for 98 garasjeplasser og all infrastruktur for
Sameiet Brgdfabrikken og Sameiet Lgrenveien 53. Det er infrastruktur for vann, fiernvarme, strgm
og brannredningsutstyr.

Det er tekniske rom for el-inntak og el-tavler, sprinklerrom for bade inntak av vann og fjernvarme,
fordelingsrer til all vann- og fiernvarme, sprinkler- og vanntakeanlegg, ventilasjonssystemet og
opplegg for sngsmelteanlegget.

En stor del av boligsameienes kostnader kommer fra garasjesameiet.

Dette medferer at mye av arbeid som utfgres av sameiets vaktmester/driftsselskap og
garasjesameiets styre ikke reflekteres i navnet Brgdfabrikken Garasjesameie.

Navnet Brgdfabrikken driftssameie og garasje vil reflektere innholdet i sameiet.
Styrets innstilling:

Styret anbefaler a statte forslaget om navneendring av garasjesameiet.

Forslag til vedtak:
Styret gis fullmakt til & stemme for navneendring i arsmgtet i Bradfabrikken Garasjesameie



6 Sameiet Brgdfabrikken

E) Endring vedtekter §3-6 Utleie av p-plass

Forslagstiller: garasjestyret

Det er sveert mangelfull rapportering til styret/forretningsfgrer om endring av utleie-/utlanforhold av
p-plasser. Sameiet skal til enhver tid ha full oversikt over kontaktinformasjon til alle som har leie-

Nlaneforhold og tilgang til garasjen.

Arbeidet med a falge opp leietakere ma ligge pa utleier og ikke pa styret/forretningsfarer. Styret
foreslar derfor tilleggspunkter i vedtektene.

3-6 Utleie av p-plass ‘S
(1) Parkeringsplassene kan fritt leies eller lanes ut til andre i og utenfor
eierseksjonssameiene. Ved utleie gjelder felgende bestemmelser:

« Ved en leietakers/laners gjentatte mislighold av sine rettigheter og plikter i forhold til
sameiet, har sameiets styre rett til & kreve at utleier iverksetter oppsigelse av leie-
Nlaneforholdet.

« Ved utleie/utlan er utleier ansvarlig overfor sameiet for utleverte nekler og solidarisk
ansvarlig med leietaker/lantaker for dennes skadeforvoldelse pa sameiets eller andre
sameieres eiendom i garasjeanlegget.

« Ved utleie/utlan er utleier ansvarlig for & utlevere kontaktinformasjon og leiekontrakt
fra leietaker/lantaker til Bradfabrikken Garasjesameie.

* Ved utleie til andre utenfor eierseksjonssameiene, gis det kun tilgang til a registrere
maksimum to stk. telefonnummer til bruk pa GSM-key for garasjeporten per ideell
andel.

Forslag til vedtak:
Styret gis fullmakt til & stemme for vedtektsendringer
e All administrasjon av utleie skal besgrges av utleier. Dette gjelder eventuelt bruk og
fakturering av elbil-lader og videreformidling av all informasjon fra styrene vedrgrende
aktiviteter som bergrer garasjen og eller innkjgring til garasjen i god tid. Spesielt gjelder dette i
de tilfeller biler ikke kan veere parkert i garasjen i forbindelse med garasjevask og liknende.
e Ved opphgr av utleie/utlan skal utleier straks informere styret om dette og gi informasjon som
gjor at adgang til garasjen kan stoppes for denne leietageren.

F) Endring av vedtekter §3-7 Strom og ladestasjon til batteridreven motorvogn
Forslagstiller: styret

§3-7 har bare omhandlet batteridrevet motorvogn. Styret mener at dette ber utvides og
spesifiseres i trad med teknologisk utvikling.

3-7 Strem og ladestasjon for batteridreven motorvogn

(1) Ideell andel-eier med rett til p-plass har ikke tilgang til uttak av strem med mindre det
gjelder ladestasjon for ladning av batteridreven motorvogn, jf. pkt. (2) og (3) under

(2) Sameiet har viderefert konsept for ladning av batteridrevne motorvogner utarbeidet
av utbygger, samt at sameiet har fastsatt egne retningslinjer for montering av
ladestasjoner for a fa et fremtidsrettet-, driftssikkert- og helhetlig anlegg.

(3) Sameiere som gnsker a fa etablert ladestasjon pa sin plass ma sgke styret om det.
Styret har bestemt hvilken type ladestasjon og hvilken installater som kan installere
dette.

Kostnader til etablering av ladestasjon, vedlikehold og strem dekkes av den enkelte
eier. Strom betales etter malt forbruk
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Forslag til vedtak:
Styret gis fullmakt til & stemme for vedtektsendringer

3 - 7 Strgm og ladestasjon for batteridreven motorvogn, MC, elsykkel o.l.

(1) Ideell andel-eier med rett til p-plass har ikke tilgang til uttak av strgm med mindre det gjelder
ladestasjon for ladning av batteridreven motorvogn, elsykkel, elektrisk sparkesykkel,
elektrisk rullestol, MC og vedlikeholdslading av MC-batterier eller liknende jf. pkt. (2) og
(3) og (4) under.

4 Nar sameiet tilbyr lading av MC, elsykkel og elektrisk sparkesykkel o.l. via 220 V pa
dedikerte punkter i garasjen, skal disse kun benyttes til slik lading. Styret administrer
bruken og beslutter kostnaden for bruk av disse stramuttakene som skal belastes
brukeren.

G) MC plassene skal regnes med i eierandel pa samme mate som garasjeplasser og skal
betale lik felleskostnad, og eventuelt a skulle bidra i betongrehabiliteringen av garasjen

Forslagsstiller; Arve Bent Reaeg, Larenveien 55b, HO701

Krav til flertall: 2/3 flertall
§7-8 d Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmatet:
Samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet punktum.

Krav til flertall
§7-10 Beslutninger som krever enighet fra andel/ideell andel-eiere det gjelder

(1) Felgende beslutninger krever vanlig flertall fra de sameiere det gjelder:

b) innfering og endring av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av kostnader enn bestemt

i§5

Det er pa hoy tid at Mc plassene blir behandlet likt som garasjeplassene i forhold til sameiebrgk
eierandel og at alle MC plasser betaler lik felleskostnad. Det er ingen grunn til &
forskjellsbehandles i forhold til garasjeplassene selv om det er sameie brgdfabrikken som eier
disse.

Det er heller ingen grunn til at noen skal fa lavere felleskostnad pa disse. Evt innskudd som kan
dokumenteres betales tilbake til dem som har satt inn innskudd. Gjelder dem som i dag har lavere
felleskostnad pa 150kr pr mnd. De andre betaler i dag 300kr pr mnd. Alle MC plassene bar
behandles likt & betale det samme som garasjeplassene.

Mc plassene burde ha veert med & betale pa garasjevedlikeholdet.

Utleie av MC plassene styres og administreres i dag av styret i garasjesameiet. For a fa dette mest
rettferdig ber styret legge frem en ny mate a gjore dette pa som skaper mest mulig likebehandling
med garasjeplassene.

Forslag til vedtak fra Arve Rag

1) MC plassene tas inn som andeler i sameiebrgken og behandles likt som garasjeplassene.
Sameiebrgk pr MC plass regnes ut pa samme mate som garasjeplassene.

2) MC plassene betaler lik felleskostnad som parkeringsplassene. Sameiet leier ut plassene med
manedsleie som er lik for alle plassene. Det vil si likebehandling

3) Styret legger frem hvordan disse administreres i dag og kommer med et nytt forslag pa hvordan
man kan innlemme MC plassene i sameiebrgken samt gjgre administreringen av utleie pa og
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hvordan Mc plassene kan behandles pa lik linje som garasjeplassene bade med sameiebrgk og
felleskostnad.

4) MC-plassene skal vaere med a betale garasjevedlikeholdet/prosjekter pa samme mate som
garasjeplassene. Altsa likebehandling

Juridisk vurdering

Utgangspunktet etter garasjesameiets vedtekter (se vedlagt) punkt 5-1 er at det kun er de som eier
ideelle andeler i garasjesameiet som er ansvarlig for & dekkegarasjesameiets kostnader. Ettersom
sameiet formelt eier de ideelle andelene som gir bruksrett til MC-plassene, vil det vaere sameiet
som er ansvarlig for tilsvarende andel felleskostnader i garasjesameiet.

Leietakere av disse ideelle andelene med tilhgrende bruksrett til én eller flere MC-plasser har ikke
noe direkte sameieforhold med verken garasjesameiet eller boligsameiet. Ved utleie vil det vaere
naturlig at eieren av de ideelle andelene med tilhgrende bruksrett til én eller flere MC-plasser
viderefakturerer hele eller deler av de Igpende felleskostnadene som boligsameiet er forpliktet til &
dekke. En slik andel felleskostnader vil normalt inngé som en del av den leien som eieren av de
ideelle andelene med tilhgrende bruksrett til én eller flere MC-plasser krever fra leietaker.

Ekstraordinzere kostnader med for eksempel vedlikehold av garasjesameiet, slik som er tilfellet i
den foreliggende sak, er det imidlertid ingen automatikk i at en leietaker av en MC-plass ma legge
ut for. Slike ekstraordinzere kostnader er det eieren av de ideelle andelene med tilhgrende
bruksrett til én eller flere MC-plasser som er ansvarlig for.

| fortsettelsen av at boligsameiet har mattet legge ut store summer for vedlikehold av sine plasser i
garasjesameiet, kan det veere naturlig at sameiet gker leien pa de plassene de leier ut. Om og hvor
mye som er mulig a ta i ekstra leie, vil imidlertid ogsa bero pa leieavtalen som er inngatt med
leietakerne.

Etter det ovennevnte er det ikke mulig & presse leietakere av MC-plassene til & direkte dekke
ekstraordinaere kostnader til vedlikehold av garasjesameiet.

Styrets vurdering

Garasjesameiet har i dag 10 sma-plasser (MC/FUS-vogner/HC-sykkel m.m.) til utleie. En er leid ut
til barnehagen, en er leid ut til HC-trasykkel, og seks er leid ut til MC/scootere. Alle leietakere
inngar leieavtale med Brgdfabrikken Garasjesameie. Det er ingen videre administrering utover a
innga leieavtaler og a betale felleskostnader halvarlig, slik som garasjeplasseierne.

Utgangspunktet etter garasjesameiets vedtekter (se vedlagt) punkt 5-1 er at det kun er de som eier
ideelle andeler i garasjesameiet, som er ansvarlig for & dekke garasjesameiets kostnader.

Ettersom sameiet 5-1 Felleskostnader {
formelt eier de ideelle &:

B (1) Kostnader med eiendommen som ikke szerskilt knytter seg til en ideell andel, jf. pkt
andelene lsom Oglr (2) under, skal fordeles mellom sameierne etter sameiebreken/andelene.
bruksrett til sma- Dette gjelder utgifter til blant annet:

H a) eiendomsforsikring, jf § 8, pkt. 8-3
plasse_:ne, vil det veere b) kostnader til indre og ytre vedlikehold av sameiets eiendom
sameiet som er
ansvarlig for tilsvarende andel 1-3 Sameierbrok
felleskostnader i garasjesameiet.

(1) Sameiet er delt i andeler som fordeler seg som folger:
98 ideelle andeler for p-plass til motorvogn,

. . . hver utgjerende 13/ 2585 og til sammen 1274 /2585
Garasjeplassene er kjgpt av eierne.
H : : « 1 andel for spesialrom og boder som betjener
De er_med I S_ekSJonerlngen ?V Sameiet Lorenveien 53 gnr. 124, bnr. 268, 187/2585
garasjesameiet. Hver plass tilsvarer el | o -
. . . 3 andel for spesialrom og boder som betjener
13/2585 andeler i garasjesameiet. Sameiet Brodfabrikken gnr. 124, br. 269, 112412585

Til sammen 2585/2585

Garasjeplassene er omsettelige, dvs
de kan selges og det er potensielt mange kjgpere.
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For sma-plassene er det to stykker som er inkludertsom bruksrett i kjgpekontrakten fra
2017/oppstart Brgdfabrikken. De resterende plassene er det garasjesameiet som leier ut til
interesserte. Sma-plassene er IKKE lett omsettelig.

Sma-plassene er ca Y4 av arealet i forhold til garasjeplassene, men stgrrelsen varierer.
Dersom sma-plassene skal tas inn som andeler, ma hele

garasjesameiet reseksjoneres. Dvs at garasjeplasseiernes Sma-

andel i garasjedelen justeres litt ned pa grunn av at sma- Biler plasser

plassene ogsa skal ha en %-vis andel. Andelene er Antall plasser 98 8

beregnet ut fra kvm f.eks. 12,73 andeler til bilplasser og Andeler 13 3,25 =13/4

3,25 til sma-plasser. Totalt andeler 1274 26,00
Restandeler biler 1248

Ved utregning av hvor mye disse 8 plassene utgjer av Nye andel per plass 12,73 3,25

totalen, blir det netto reduksjon per bilplass med kr 677 og Ny kostnad 32513 8298 33190

innbetaling av kr 8 298 per smaplass. Se beregning. Spare per bilplass 677

Reseksjonering vil eventuelt medfarer kostnader til

Type kostnad Antatt kostnad
Saleer advokat Kr 15-30.000
Gebyr kommunens behandling av  [Kr 15.000
seksjoneringsbegjaeringen m.m.
Tinglysningsgebyr statens kartverk  |Kr 545

Dokumentavgift 2,5% av eiendommens verdi pa antatt 32
millioner. Dvs ca kr 1.000.000

Oppmalingsforretning? ?

m.m. ?

IAntatte kostnader er hentet fra hiemmesider til hhv Statens kartverk og advokatfirma som
arbeider med seksjonering/reseksjonering.

Styret forstar ikke hva hensikten er med a reseksjonere garasjen for & innbefatte sma-plassene.
For a reseksjonere ma hensikt veere at noen skal kjgpe andelene/sma-plassene. Styret ser ingen
hensikt i & pafare sameiet denne store kostnaden for at bilplasseierne skal spare kr 677.

Det medfgrer at garasjesameiet ma fortsette a leie ut plassene, og har brukt mye bade tid og
penger uten hensikt.

Eies sma-plassene av andelseiere, kan ikke sameiet/styret disponere og omdisponere disse
omradene etter behov. Vi mister fleksibilitet.

Sma-plassene leies ut av styret ved inngaelse av leiekontrakter bortsett fra de to plassene som er
bruksrett i inkl. i kjgpsavtalen. Dersom inngatte avtaler med etableringsgebyr skal opphgare, blir det
en kostnad for tilbakebetaling av innskudd pa kr 10 000 som ma indeksreguleres fra
innbetalingstidspunktet og eventuelt beregne innskuddet/kostnaden for de som har avtalen med i
sin kjgpskontrakt av 2017.

Dersom MC-plasser skal innlemmer i sameierbrgken ma det tas hensyn til:
e Sma-plasser er ikke lett omsettelig, kanskje ingen gnsker a eie en bruksrett/andel til sma-

plass

e MC har driftsaret fra april-oktober, dvs %2 av bilens driftsar.

e MC har to hjul, og bruker ca V2 av en bilplass, dvs mindre slitasje og tar f.eks. ikke med seg
sng inn i garasje om vinteren, som ma vannsuges.

MC er ofte en fritidsaktivitet i motsetning til bil som kjgres bade pa jobb o.l.; dvs at MC antas a slite
mindre pa porten gjennom aret, som er en av de store kostnadene for driften i garasjesameiet.
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Alle andelseiere av Brgdfabrikken Garasjesameie har betalt sin andel av betongrehabiliteringen.
Dette ble gjort i mars maned 2025 enten ved innbetaling av et engangsbelgp eller som andel i et
lan som boligsameiene tok opp.

Ved eventuell reseksjonering av sma-plassene, kan den nye andelsbrgken ikke ha tilbakevirkende
kraft, slik at framtidige andelershavere av sma-plasser skal ikke matte betale inn en liten andel og
garasjeplasseiere skal fa en liten tilbakebetaling av sin innbetalte andel.

Alle som betaler inn felleskostnader til garasjesameiet bade garasjeplasser og sma-plasser, er
med pa & dekke garasjesameiets kostnader for drift, vedlikehold og prosjekter.

Dersom leieprisen for sma-plassene skal veere lik for alle plassene, kan garasjesameiet ikke sette
opp prisen til kr 350 (navaerende felleskostnad) for alle plassene. Sameiet ma forholde seg til
utleieavtalene som er inngatt og de bygger pa Husleieloven. Utleier kan kun kreve husleiegkning i
samsvar med konsumprisindeksen en gang i aret.

Likhet betyr da at alles felleskostnad ma senkes til kr 150. Det medfarer et tap for garasjesameiet
pa kr 7 800 i aret.

Dersom sma-plassene skal behandles pa lik linje som garasjeplassene vedr felleskostnad, betyr

det at de benytter %4 av en garasjeplass og burde betale V4 av felleskostnaden til en garasjeplass
som p.t. er kr 300.- Det betyr kr 75 per maned. Da vil garasjesameiet tape kr 15 900 per ar.

Garasjesameiet har inntekt pa utleie av sma-plassene pa kr 24 600 istedenfor som i en del
garasjesameier hvor MC ’ene star rundt i krokene uten & betale leie/felleskostnader. Stedene hvor
vi har oppmerkede sma-plasser kan ikke brukes til annen utleie.

Likhet ved a kreve betaling fra alle brukere av garasjen, betyr at ogsa alle sykler, el-sykler,
sparkesykler, scootere plassert pa garasjeplasser o.l. som oppbevares i garasjen, ma betale
felleskostnader.

Forslag til vedtak fra garasjestyret:
5) Styret organiserer betalingssystem for alle sykler o.l. som parkeres i garasje til lik leiepris som
sma-plassene. Det vil si likebehandling.

Garasjestyrets anbefaling:

1) Nei, anbefaler ikke a ta sma-plassene inn i sameierbroken.

2) Nei, styret anbefaler ikke lik manedsleie for alle sma-plassene

3) Nei, innlemming i sameierbrgken anbefales ikke, ref pkt 1).

Nei, lik felleskostnad anbefales ikke

4) Nei, for sma-plass leietakere er allerede med pa a betale for drift,
garasjevedlikeholdet/prosjekter giennom sine felleskostnader, regulert i vedtektene.
5) Nei, til at styret organiserer betalingssystem for alle sykler o.l.

Sak til lavstemming

Styret gis fullmakt til & stemme for

1) MC plassene tas inn som andeler i sameiebrgken og behandles likt som garasjeplassene.
Sameiebrgk pr MC plass regnes ut pa samme mate som garasjeplassene.

2) MC plassene betaler lik felleskostnad som parkeringsplassene. Sameiet leier ut plassene med
manedsleie som er lik for alle plassene. Det vil si likebehandling
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3) Styret legger frem hvordan MC-plassene administreres i dag og kommer med et nytt forslag pa
hvordan man kan innlemme MC plassene i sameiebrgken samt gjgre administreringen av utleie pa
og hvordan Mc plassene kan behandles pa lik linje som garasjeplassene bade med sameiebrgk og
felleskostnad.

4) MC-plassene skal veere med a betale garasjevedlikeholdet/prosjekter pa samme mate som
garasjeplassene. Altsa likebehandling

5) Styret organiserer betalingssystem for alle sykler o.l. som parkeres i garasije til lik leiepris som
sma-plassene. Det vil si likebehandling.

H) Etablere sykkelvaskestasjon i garasjen.
Forslagstiller: styret i garasjesameiet

Sak om sykkelvask har veert oppe til avstemming pa flere tidligere
arsmoter. Arsmotet 14. mai 2024 ga styret falgende oppdrag:
«Brodfabrikken Garasjesameie vil undersgke mulighetene for
vaskeplass som en del av betongrehabiliteringen.»

Styret har innhentet vurderinger og fatt tilbud om etablering av
sykkelvaskestasjon. Det vil gjgres i sammenheng med
betongrehabiliteringen, men monteres etter at selve dekket er
ferdig lagt.

Plasseringen blir i garasjens lille del ved dgren inn til Lgrenveien
55c der hvor et av sykkelstativene er plassert. plassert.

01 - Etablering av sykkelvask

Oslo Entreprenerbedrift AS er forespurt av Broedfabrikken Garasjesameie 1 4 komme med tilbud pa
ctablering av sykkelvask i parkeringskjelleren.

Vi har vaert pa befaring pa plassen for a se pd den mest hensiktsmessige plasseringen av sykkelvask i
forhold til vann- og avlep tilgang.

Det er tilbudt en komplett leveranse for etablering av sykkelvask.

Tilleggsutstyr med rampe og vegg er inkludert.

Lesning for handtering av spillvann er tenkt med en pumpelesning da vi ser dette som den mest
hensiktsmessige lesningen.

Det mé borres 2stk hull i betongvegg over brannder for gjennomfering av vann og avlep.

Etablering av sykkelvask
Roregger s
Montening av sykkehask, hoy sidevegg+rampe

Reropplegg
Levening og montenng av pumpe

Kjemeboming. 2stk 50mm-+branntetting stk 2

Etablening av stikk til pumpe e

Oppfolging OSEB t 1

Vi har gleden av a tilby beskrevet arbeid til kr. 187.368.- eks. mva.
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Forslag til vedtak
Styret gis fullmakt til & stemme for Det etableres sykkelvaskestasjon i hht spesifikasjoner og tilbud.
I) Stemme for foreslatte eksterne styreleder.

J) Stemme for foreslatte tillitsvalgte.

Sak 5 INNKOMNE FORSLAG

A) Evaluering av styrets handtering av eksterne henvendelser og forslag til retningslinjer
Innsender: Petter Nybale Larenveien 55C, 0585 Oslo

| forbindelse med en sak jeg tok opp med styret om betongrehabiliteringsprosjektet, valgte styret &
sende en henvendelse til min arbeidsgiver, Forsvaret, i stedet for & svare pa min opprinnelige
foresparsel. Dette skjedde uten at jeg farst ble kontaktet for en avklaring.

Styret har i sin redegjorelse hevdet at henvendelsen til Forsvaret ikke var knyttet til
rehabiliteringsprosjektet, men utelukkende til bruk av en mal med Forsvarets format. Likevel ble
denne henvendelsen sendt i samme tidsrom som jeg stilte spgrsmal om rehabiliteringsprosjektet,
og jeg hadde ikke mottatt svar pa min opprinnelige henvendelse.

Videre har styret uttalt at "bruken av Forsvarets identitet er na et forhold mellom deg og din
arbeidsgiver.”

Dette viser at styret har sgkt a eskalere saken ut av sameiets rammer, fremfor & handtere den
internt.

Styrets beslutning om a kontakte en seksjonseiers arbeidsgiver uten farst & ha forsgkt direkte
dialog, og uten at det foreligger en rettslig forpliktelse til & gjgre det, reiser prinsipielle sparsmal om
forholdsmessighet og styrets mandat. Dette er en problemstilling som bar behandles av arsmgtet.

Jeg ber om at dette forslaget settes opp som en egen sak pa arsmgtet og at det gis anledning til
en kort diskusjon fgr vedtak fattes.

Forslag til vedtak
For a unnga lignende situasjoner i fremtiden foreslar jeg at arsmeatet vedtar felgende retningslinjer
for styrets handtering av eksterne henvendelser:

1. Styret skal alltid forsgke direkte dialog med bergrte parter forst for en sak eskaleres til
eksterne instanser.

2. Enhver henvendelse fra styret til eksterne parter skal protokollfgres, inkludert
begrunnelsen for hvorfor saken ligger innenfor styrets mandat.

3. Styret skal avsta fra a kontakte en seksjonseiers arbeidsgiver eller andre eksterne
akterer, med mindre det foreligger en klar rettslig forpliktelse til & gjgre det.

Styrets fremstilling:

Styret mottok brev fra Forsvarets operative hovedkvarter hvor seksjonseier er avsender.

Brevet gjelder anmodning om umiddelbart ekstraordinzert arsmete i Brgdfabrikken Garasjesameie.
Avsender var Brgdfabrikken beboerorganisasjon ved Petter Nybgle og Rune Johansen.

Vedlegg 1)

Brevet hadde tydelig paskrift at det kunne offentliggjeres, pa hver side i dokumentet.
Vedlegg 2)
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Styret v/styreleder Trine Skarvang sendte en forespgrsel til kontakt@forsvaret.no hvor vi undres
over bruken av forsvarets offisielle brevark. Brevet angir ogsa avsenders grad og militeer
kontaktinformasjon og stasjonering/tilhgrighet.

Vedlegg 3)

Forsvaret svarte ved a oppfatte dette som en varslingssak og oversender brevet til Forsvarets
Jurist.

De vedlegger utdrag av lovverket §165 Misbruk av offentlig uniform, kjennetegn eller tittel m.v.
Vedlegg 4)

Sameiet mottok etter det nok et svar fra Forsvarets Varslingskanal, om at FSVE har registret
henvendelsen med saksnummer 56166 og saken er handtert.
Vedlegg 5)

Styret ansa etter dette at de hadde fatt svar pa sin undring, og gikk videre i arbeidet med
betongrehabiliteringen.

Anmodningen om ekstraordinaert arsmgte ble avslatt pa det formelle grunnlaget at vedtektene
krever at minst 10 % av seksjonseierne star bak en slik anmodning, og det var bare Petter Nybgle
og Rune Johansen som var kjente medlemmer av boboerorganisasjonen. Pa grunn av avslaget
gikk Nybgle/Johansen til underskriftskampanje for a innhente nok seksjonseiere til & kunne kreve
ekstraordineert arsmaote.

Vedlegg 1)
vorER
FQRSVARET
“Say Forsvarets operative hovedkvarter
1lavd
Var saksbehandler Var dato Var referanse
MAJ Petter Nybole, 22.01.2025 Dokumentet er skrevet privatrettslig og har

MIL: bnybole@mil.no CIV: pybole@gmail.com derfor ikke referansenummer fra Forsvaret
Tidligere dato Tidligere referanse

Kopi til

Styret v/ Bradfabrikken Garasjesameie
Styret v/ Sameiet Bradfabrikken
Styret v/ Sameiet Lagrenveien 53

Anmodning om umiddelbart ekstraordinaert &rsmgte i Brodfabrikken
Garasjesameie

— |

| KAN OFFENTLIGGJ@RES iht. Sikkerhetsdirektivet pkt. 4.2 I
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Vedlegg 3)

Sameiet Brgdfabrikken

16.03.2025, 12:42 E-post — styret@brodfabrikken.no

Brev fra Forsvaret til privat boligsameie?

Bradfabrikken Styret

to0 23.01.2025 17:00

Titkontakt@forsvaret.no <kontakt@forsvaret.no>;

Kopi-garasje@brodfabrikken.no <garasje@brodfabrikken.no>;

B 1vedlegg (1MB)

GARASJEN2025.pdf;

Hei

Vi har i dag mottatt et brev fra dere pa deres offisielle brevark Forvaret, Forsvarets operative hovedkvarter,
som dreier seg om vart private boligsameiet i Oslo.

Vi synes dette er veldig underlig og om det faktisk er tillatt.

@nsker en tilbakemelding pa denne bruken.

Vedlegger mottatte brev.

Vennlig hilsen
Sameiet Bradfabrikken
Trine Skarvang
styreleder

Vedlegg 4)

aret til privat boligsameie?

varet.no>

24, jan, 07.53
Takk for varsling.

Jeg varsler Forsvars Jurist,

offentlig tittel.

Mvh.

Havard
Kontaktsenteret

Forsvarets Kontaktsenter

(#29928425): Brev fra Forsvaret til privat
boligsameie?

§ 165,Misbruk av offentlig uniform, kjennetegn eller titte] mv,
Med bot eller fengsel inntil 8 maneder straffes den som

« a, ved uhjemlet bruk av uniform eller pa annen mate offentbg utgir seg for & ha
offentlig myndighet pa en dlik mate at det er egnet ti] 4 skape uleilighet for ncen
eller svekke tilliten til den offentlige myndigheten,

« b. uhjemlet bruker et norsk eller utenlandsk offentlig vapen, merke eller segl eller
noe som lett kan forveksles med shike, eller

« c. uhjemlet offentlig eller i rettsstridig @yemed bruker norsk eller utenlandsk
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Vedlegg 5)

Misbruk av Forsvarets vapenmerke og brevmal

ROLSYAFIS VARSLINGSKANAL (postboks) <forsv.varslingskanal@mil.no> O Svaralle | Vv

Bradfabrikken Styret ¥

Hei,

Forsvarets sentrale varslingsenhet (FSVE) mottok den 24. januar en henvendelse fra Forsvarets kontaktsenter. Henvendelsen gjaldt en forsvarsansatt som
har benyttet Forsvarets brevmal i privat regi. FSVE har registret henvendelsen med saksnummer 56166 og saken er handtert.

Med vennlig hilsen
[ siri Stolan

Seniorradgiver
Forsvarets sentrale varslingsenhet (FSVE)

Juridisk vurdering:

Styret har innhentet juridisk vurdering av forslagene fordi dette vil regulere styrets mandat regulert i
Eierseksjonsloven og sameiets vedtekter. Arsmatet kan ikke beslutte noe som er i strid med
lovverket. Loven trumfer sameiets vedtekter,

Det folger av eierseksjonsloven § 57

§ 57.Styrets oppgaver
Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmeatet.

§ 60.Styrets representasjonsadgang og ansvar

Styret har rett til & representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker
som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter & gjennomfere
beslutninger truffet av arsmatet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angar fellesareal
og fast eiendom.

Styrets beslutningsmyndighet ma avgrenses til at beslutninger ma veere i samsvar med lov,
vedtekter eller beslutninger pa arsmgtet. Styret har den samme kompetansen som et vanlig flertall
pa arsmetet. Beslutninger som krever kvalifisert flertall pa arsmeatet, kan ikke tas av styret, se § 58
forste ledd og § 49 annet ledd.

Arsmatet vil ogsa kunne treffe beslutninger som innskrenker styrets handlefrihet. Styret har plikt til
a fglge lovlige palegg fra arsmeatet. Mener styret at et palegg fra arsmgtet er ulovlig eller
uhensiktsmessig, kan styret vurdere a fratre dersom arsmgtet velger a fastholde vedtaket, se § 55
siste ledd og tolkningsuttalelse fra Kommunal- og distriktsdepartementet TUDEP-2023-5703. Har
arsmetet fattet en ulovlig vedtektsendring, kan styret ikke se bort fra vedtektsendringen eller
«fjerne» endringen i vedtektene. Vedtektene ma rettes opp med et nytt vedtak pa arsmgtet, og
styret vil matte ta initiativ til at vedtektene endres igjen.

Utgangspunktet etter det ovennevnte er at arsmgtet kan fatte beslutninger som i praksis legger
rammer eller faringer for hvordan styret skal utfere sitt arbeid. Slike rammer eller fgringer ma
imidlertid ikke veere i strid med eierseksjonslovens bestemmelser eller det aktuelle sameiets
vedtekter.

Det oppstilles her en rekke bestemmelser rundt styrets handtering og fremgangsmate i forbindelse
med eksterne henvendelser. Som et generelt utgangspunkt, oppfatter undertegnede at det er
uheldig a legge for mange fagringer pa hvordan styret utfgrer sitt arbeid og ivaretar sitt ansvar etter
eierseksjonsloven og sameiets vedtekter.
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Forste punkt i forslaget synes egentlig relativt uproblematisk, da det er vanlig og helt naturlig at
styret forer en direkte dialog med den som saken eller henvendelsen gjelder.

Andre punkt fremstar imidlertid mer problematisk, da man ikke kan legge opp til en fast praksis at
samtlige henvendelser fra styret til eksterne parter protokolifgres. Undertegnede forstar den
foreslatte ordlyden slik at all ekstern kommunikasjon i praksis ma bygge pa et styrevedtak som er
protokollfgrt. Den foreslatte ordlyden vil i sa fall ramme all Igpende korrespondanse med sameiets
eksisterende eller potensielle leverandgrer, herunder all korrespondanse mellom styret og
sameiets forretningsferer. Dette er apenbart ikke gjiennomfarbart i praksis. Lasningen er ikke i trad
med eierseksjonsloven § 56 femte ledd, som kun fastslar at «styret skal fare protokoll fra
styremgtene.»

Videre er det ogsa sveert upraktisk at styre i forbindelse med hver eneste eksterne kommunikasjon
skal begrunne hvorfor den aktuelle saken ligger innenfor styrets mandat. Det er klart etter
eierseksjonsloven §§ 57 og 58 at styrets mandat og beslutningsmyndighet er sveert vid. Det falger
av eierseksjonsloven § 58 forste ledd at

«Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmatet, kan ogsa tas av styret om ikke annet
falger av lov, vedtekter eller &rsmgtets beslutning i det enkelte tilfelle.»

Med andre ord er det rettslige utgangspunktet at styret kan fatte beslutning i alle saker som ikke
positivt ma vedtas med kvalifisert flertall pa arsmgte i sameiet. Loven setter med dette klare
rammer for styrets mandat, og det er derfor som det klare utgangspunkt opplagt hvilke saker styret
ma innhente godkjenning fra arsmatet pa.

Tredje punkt fremstar rettet mot den aktuelle situasjonen der seksjonseier har benyttet Forvarets
brevark i forbindelse med et personlig brev (som seksjonseier) til sameiets styre. Denne
situasjonen er sveert uvanlig og undertegnede ser ikke noe behov for a vedta en slik bestemmelse.
Nar det er sagt, sa kan det argumenteres for at styret i det foreliggende tilfellet faktisk hadde en
«rettslig forpliktelse» til a ta kontakt med Forsvaret ettersom urettmessig bruk av Forvarets brevark
er straffbart. Normalt er det verken relevant eller hensiktsmessig a blande seksjonseiers
arbeidsgiver inn i en sak som gjelder forholdet mellom sameiet og den aktuelle seksjonseieren.

Styrets vurdering:

Styret har arbeidet for sameiet i trdd med sin fullmakt og sitt ansvar, som valgte tillitsmenn i hht
Eierseksjonsloven og sameiets vedtekter. Dette er styrets rettslige forpliktelser.

Det er seksjonseier selv om har bragt sin arbeidsgiver Forsvaret, inn i saksbehandlingen i vart
sameie, ved & sende brev pa Forsvarets brevark, og ikke motsatt. Bruken av bl.a. Forsvarets
brevark er ikke bare en intern retningslinje i Forsvaret, men ogsa regulert i straffeloven § 165,
som sier fglgende:

§ 165. Misbruk av offentlig uniform, kjennetegn eller tittel mv.

Det er flere beboere som har henvendt seg til styret og sagt at dersom styret ikke hadde tatt
kontakt med forsvaret vedr bruken av forsvarets brevark, hadde de opplevd det som sitt ansvar a
varsle forsvaret. Det er riktig a si ifra om slikt.

Styret mener at disse forslag til retningslinjer begrenser og i praksis umuliggjgr arbeidet i styret og
er helt ungdvendig. De vil veere i strid med det ansvar og fullmakt styret blir valgt til og har i hht
lovverket. Det er Eierseksjonsloven og sameiets vedtekter som regulerer oppgaver fordelt mellom
arsmetet og styret. Dersom dette i sa fall skal vedtas, ma det ga veien om vedtektsendringer i
sameiet, og vedtektsendringer krever 2/3-flertall.

Dette vil ogsa frata styret lovpalagte oppgaver og styret blir fratatt sitt mandat.
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Det vil igjen si at arsmatet ma inn pa driftsniva i sameiet, holde mater manedlig og vedta hva styret
skal gjgre. Disse vedtakene blir lovpalagte oppgaver, altsa styret har rettslig forpliktelse til & utfgre
dem.

Ad. Nr. 1:
Dette er normal saksbehandling. Denne situasjonen er slett ikke normal, at styret far et brev fra
Forsvaret.

Ad. Nr. 2:

Styret har vanligvis et styremgate i maneden, normalt 10 i aret. Foreslatte retningslinje nr 2. vil
vanskeliggjgre og hindre arbeidet til styret mellom hvert mgte, og forsinke saksbehandlingen.
Styret protokollfgrer saker og beslutninger, ikke drifts- og saksbehandlingen av saker.

Ad. Nr. 3:

Forslagstiller krever at det foreligger en klar rettslig forpliktelse til & kontakte en seksjonseiers
arbeidsgiver eller andre eksterne aktgrer.

Rettslig forpliktelse betyr at styret etter loven er palagt a gjere noe, altsa at det finnes en regel i
lovverket som sier at styret MA utfare noe. Styret har ogsa rettslig forpliktelse til & utfare vedtak
som gjgres av sameiets arsmgte.

Styret opplever at dette er spraket, saksgang og arbeidsinstruksen innen forsvaret (det offentlige),
som forslagstiller kommer fra, og har slett ikke noe a gjgre med driften av et sameie som arbeider
under Eierseksjonsloven og sameiets vedtekter.

Normalt sett har styret aldri behov for a kontakte en seksjonseieres arbeidsgiver. Vi tror ikke det
har skjedd i sameiets 8 ars eksistens. Det er forslagsstiller som selv trakk inn sin arbeidsgiver.
Andre eksterne aktgrer er alle sameiets forskjellige leverandgrer og kontakter. Det er ALDRI noen
rettslig forpliktelse til & kontakte noen av dem. Konsekvensen blir ingen drift og vedlikehold av
sameiet.

Styrets innstilling:
1) Nei, forslaget avvises
2) Nei, forslaget avvises
3) Nei, forslaget avvises

Forslag til vedtak

1. Styret skal alltid forsgke direkte dialog med bergrte parter forst for en sak
eskaleres til eksterne instanser.

2. Enhver henvendelse fra styret til eksterne parter skal protokolliferes, inkludert
begrunnelsen for hvorfor saken ligger innenfor styrets mandat.

3. Styret skal avsta fra @ kontakte en seksjonseiers arbeidsgiver eller andre
eksterne akterer, med mindre det foreligger en klar rettslig forpliktelse til a gjgre
det.
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5. VALG AV TILLITSVALGTE

Styrene for Sameiet Bradfabrikken og Brgdfabrikken Garasjesameiet sendte 02.02.2025 ut
informasjon om ordinaert arsmete 14. mai 2025. Vedlegg til den informasjon var oversikt over
dagens styresammensetning, og hvem som er pa valg.

Vi i valgkomiteen hadde mgte med styrene 17.02.25.

Vi fikk da en bekreftelse pa hvem som var pa valg, ville ta gjenvalg, og ensket a fortsette 1 ar til, og
hvilke arbeidsoppgaver de gnsket a fortsette med.

Valgkomiteen fikk tilsendt en beboerliste far vi startet sparrerunden.

De seksjonene med eieradresse utenfor sameiet, hoppet vi over denne i sparrerundene, for vi tror
det betyr utleieboliger. Dette er arsak til at styreleder Trine kunne sende videre status fra
valgkomiteen, om at det er 40 seksjoner som vi tror er uteieboliger.

Valgkomiteen startet sparrerunden i uke 9: 24.02.25 og avsluttet spgrrerundene i uke 17: 24.03.25.

Det ble da klart at & finne en intern Styreleder var umulig.
Vi henvendte oss til 3 aktuelle eksterne styreledere, samt la sameiet inn i databasen for
styreledere, som var forretningsfarer Solibo er tilknyttet.

Vi valgte a ga for Sivilskonom Eivind Schackt, i firma ESC Eiendom AS.

Eivind Schackt er godt kjent i omradet ved at han er styreleder i flere av bolig/garasjesameier her
pa Laren. Vi innhentet referanser som var gode, og var naveerende styreleder hadde kontakt med
ham og fikk veldig godt inntrykk, fikk tips om entreprengrer som han benytter og er gode a bruke
m.m.

Vi valgte ogsa ut fra totalkostnaden vi tror Eivind Schackt vil medfare for sameiet, som virker noe
lavere enn alternative eksterne styreleder, og totalbelastningen og arbeidskapasiteten til de
respektive tilbyderne av sine tjenester.

Det er viktig at var nye eksterne styreleder har tid til & betjene sameiene vare.

Eivind Schackt vil innga en oppdragsavtale for et ar fra mai 2025 til kr 40.000 per kvartal for
Sameiet Brgdfabrikken og Brgdfabrikken Garasjesameie. Oppgaver utover hovedoppgaver
honoreres pa timebasis. Eivind Schackt papeker at han tidligere ikke har fakturerer sameiene for
ekstraoppgaver, noe en annen styreleder bekreftet da vi innhentet referanser.
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Oppgavene blir falgende:

Sameiet Brgdfabrikken

§ 2 AVTALENS HOVEDOPPGAVER
Oppdragstaker patar seg folgende oppgaver som inngar;

Styremote:
- Forberede saker til styremoter
- Innkalle til styremoter
- Avholde og lede styremoter
- Fore referat fra styremoter
- Fremsta utad pa vegne av sameiet.

Arsmote:
- Forberede saker til arsmotet
- Utarbeide arsmoteinnkalling 1 samarbeid med forretningsforer
- Skrive styrets arsberetning
- Lede arsmotet

Styrearbeid:
- Oppfolging av lopende saker.
- Saksbehandling/kontakt med sameierne
- Foreta bilagsgodkjenning 1 henhold til styrets instruks og mandater
- Bista styret og forretningsforer med god ekonomistyring og utarbeidelse av budsjett
- Folge opp sameiets lopende avtaler og reforhandle nar nedvendig
- Planlegge og folge opp lopende vedlikehold av sameiets eiendom
- Oppmete ifim. meoter, befaringer, og foreta bestillinger etc.
- Folge opp lopende med vaktmester
- Bista selger/megler 1 forbindelse med eierskifte
- Folge opp sameiets forsikringssaker
- Ivareta styret og sameiets HMS ansvar
- Gjennomfore styre- og arsmotevedtak

§ 3 AVTALENS TILLEGGSOPPGAVER
Oppgaver utover det som inngar 1 en normal saksbehandling iht § 2 honoreres pa timebasis.
Dette kan veere oppdrag knyttet til storre styre- og arsmetevedtak, storre forsikringssaker,

spesifikke prosjekt, tvister, nabovarsler, byggesaker, anbudsinnhenting, etc.

For slikt arbeid igangsettes skal det avtales og godkjennes av styret.

Styrets vurdering

Styret i sameiet stgtter valgkomiteens innstilling pa ekstern styreleder. Vi har en
samdrift mellom boligsameiene og garasjesameiet, og det er mange oppgaver a
og felge opp.

veldig kompleks
ivareta, avregne

Styrene har sagt opp avtalen med navaerende vaktmester og holder pa med a innhente tilbud pa
driftsavtaler med vaktmester-bedrifter. Det er veldig mange driftsoppgaver som styrene har mattet

ivareta pa dag til dag basis som bgr over pa kjgpte tjenester.

Styrene tror sameiet ma regne med en kostnad for en del timebaserte oppgaver,

som tidligere

styreleder/medlemmer har utfert, som egentlig er utenfor hovedoppgavene til et styre/styreleder.

Styrets anbefaling
Styret statter valgkomiteen forslag.
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A) Som styreleder foreslas:
Eivind Schackt, Bygdenesveien 26, 0286 Oslo, 1ar
ekstern styreleder.

B) Som styremedlem foreslas:
Tore Myhrvold, Larenveien 55 B Ikke pa valg
Per Ingar Hofaker Kaarud, Lgrenvangen 5 1ar

C) Som varemedlem forslas:
Jelica Grande, Lagrenveien 55 A 1ar
Trine Skarvang, Lgrenvangen 5 1ar

6. VALG AV TILLITSVALGTE

D)

Som medlemmer til valgkomiteen forslas:
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ARSRAPPORT FOR 2024

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinaere arsmete har sameiets tillitsvalgte veert:

Styret

Leder Trine Skarvang Lgrenvangen 5
Styremedlem Arben Shabani Lgrenveien 55 A
Styremedlem Havard Andreas Vibeto Lgrenvangen 1
Styremedlem Tore Myhrvold Lgrenveien 55 B
Varamedlem Jacob William von Sneidern Lgrenvangen 5
Varamedlem Synne Kiristine Arekol Lgrenvangen 5, trukket seg.

Valgkomiteen
Merete Haagenrud Lgrenvangen 1
Sissel Orstein Wiik Lgrenvangen 1

Styrets medlemmer bestar i dag av tre menn og én kvinne. Sameiet sgrger for at det ikke
forekommer forskjellsbehandling pa grunn av kjgnn ved valg og ansettelser, og @nsker flere
kvinner velkomne inn i styreverv. Styret haper for neste periode at det er flere kvinner som har
interesse for, og kunne tenke seg, a delta i styrearbeidet, og giennom dette melder sin interesse til
valgkomitéen.

Generelle opplysninger om Sameiet Brgdfabrikken

Sameiet bestar av 123 seksjoner.

Sameiet Brgdfabrikken er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med organisasjonsnummer
919037792, og ligger i bydel Griinerlgkka i Oslo kommune med

folgende adresse:

Lgrenvangen 1
Lgrenvangen 5
Lerenveien 55 A, B, C
Lgrenvangen 3 (neering)

Gards- og bruksnummer:
124 269

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

Sameiet Brgdfabrikken har 1124/2585 eierandel i Bradfabrikken Garasjesameie organisasjonsnr.
919 305835 og gards- og bruksnummer 424.7.

Bradfabrikken Garasjesameie er garasje og kjeller under eget sameie. | tillegg jobber
Bradfabrikken Garasjesameie med Sameiet Larenveien 53 (Baker Hansen-bygget), som ogsa
benytter garasje, boder og drift, som driftes av vare sameier. Garasjesameiet bestar bade av
garasjeplasser, bodareal til de enkelte seksjonene og driftsrom for hhv. sprinkleranlegg, vann og
fiernvarme, tavler for elektrisk tilkobling/avlesing m.m. Alle parkeringsplassene i Brgdfabrikken
Garasjesameie er kjgpt av seksjonseiere i boligsameiene og garasjesameiet driver ikke
naeringsvirksomhet.

Sameiet driver ikke med forsknings- og utviklingsaktiviteter.

Sameiet fglger arbeidsmiljglovens bestemmelser og tilstreber et godt arbeidsmilja. Styret er ikke
kjent med at det ytre miljg forurenses i vesentlig grad.
Sameiet Brgdfabrikken har ingen ansatte.
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Forretningsforsel og revisjon

Forretningsfarselen er utfert av OBOS Eiendomsforvaltning AS fra 1.1. til 30.6 24, og deretter
overgang til Solibo AS fra 1.7.2024, i henhold til kontrakter. Autorisert regnskapsfagrer

Synne Fugleasen, Solibo AS. Sameiets revisor er BDO AS.

Solibo Home
Solibo er sameiet nye forretningsfarer. De har beboerportalen Solibo Home for kommunikasjon
med styret.
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STYRETS ARBEID

Styrets beretning til arsmatet i Sameiet Bradfabrikken 2025.

Styrets aktivitet i perioden

Styret i Sameiet Bradfabrikken har per 4.5.2023 hatt 18 styremeater og ekstraordinaere styremeter i
forbindelse med bade lan og ekstraordinaere arsmeater, ett budsjett- og ett regnskapsmate, flere
arbeidsmgter og samarbeidsmagter, fire kvelder med apent styrerom og behandlet mange saker.
Mange nye og gamle saker behandles over lengre perioder, og dette spesielt ifm sakene mot
utbygger BundeBygg AS, bytte av forretningsfarer, Lagrenveien, Oslo Kommune/Miljgetaten og
Renovasjonsetaten etc.

Styret har benyttet Erlend Glad i Solibo i forbindelse med saker med seksjonseiere,
betongrehabilitering i garasjen og ekstraordinaere arsmgater, og Tine Klakegg i Deloitte til juridisk
hjelp i forbindelse med bade finansiering av betongrehabiliteringen i Brgdfabrikken Garasjesameie
og to ekstraordinzere arsmater, og Advokat Arild Skage og Petter Kavli Stensholt hos CMS Kluge
Advokatfirma AS til juridisk hjelp i forbindelse med reklamasjonssaken overfor Bunde Bygg.

Kommunikasjonen med beboerne skjer giennom Solibo Home. Der legger styret ut nyheter som
medfare e-post til alle seksjonseiere og leietakere, og der kan det veere direkte meldingskontakt
mellom seksjonseiere/beboere og styret.

Styret sender ut jevnlig statusinformasjon og nyhetsbrev om spesielle saker. Det er ogsa mulig &
kommunisere med styret via epost til styret@brodfabrikken.no og garasje@brodfabrikken.no (for
Bragdfabrikken Garasjesameie).

Ekstraordineert arsmgte 10.12.2024

Det ble gjennomfart ekstraordinaert arsmgte for beslutning om bade betongrehabilitering av
garasjen og at sameiet skulle ta opp lan for a finansiere sin andel av kostnaden. Styret i
garasjesameiet har fullmakt til n@dvendig vedlikehold, men de valgte allikevel a lgfte saken opp til
beslutning pa ekstraordinaert arsmete. Forut for det ekstraordinaere arsmetet ble det gjiennomfart
et beboermgte med gjennomgang av betongrehabiliteringen.

Ekstraordineert arsmgte 26.2.2025

Det ble gjennomfart ekstraordinaert arsmgte pa grunnlag av krav fra Brgdfabrikken
Beboerorganisasjon v/ Rune Johansen og Petter Nybgle. De hadde 32 signaturer. Saken var at de
krevde omkamp pa beslutningen om betongrehabilitering av garasjen, som hadde blitt vedtatt pa
ekstraordineert arsmate 10.12.2024.

Beboerorganisasjonen fremla en alternativ mate a rehabilitere betongen pa. Det var med C-
Betongtett, som er impregnering av betongen og ikke et vanntett belegg, i motsetning til Polyurea
som styret hadde valgt.

I den sammenhengen fikk styret i garasjesameiet gjennomfart en tredjeparts vurdering av
alternativene for rehabilitering, hos Multiconsult AS v/Halvor Winsnes. De anbefalte ikke & pafere
impregnering i garasjen.
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Beboermgte

Beboermgatet ble avholdt far ekstraordinaert arsmete 10.12.2024. Hovedtema var
betongrehabilitering i garasjen og finansiering ved laneopptak eller a betale ut sin andel av
kapitalinnkallingen fra garasjesameiet.

Betongrehabilitering i garasjen

Bradfabrikken Garasjesameie har gjennomfgrt betongrehabilitering ved & pigge opp og reparere
skadet betong, laget hulkiler mellom gulv og vegger/sgyler, avrettet garasjegulvet hvor det tidligere
har dannet seg vanndammer, og lagt pa Polyurea vanntett belegg. Det er ogsa lagt hulkiler og
infusjon i overgangen mellom rampe og gulv i nedkjeringen ved garasjeporten for & preve a hindre
at vann trenger opp.

LaniDnB

Brodfabrikken Garasjesameiet hadde krev inn penger fra sine andelshavere, bade Sameiet
Bradfabrikken, Sameiet Lgrenveien 53 og garasjeplasseierne, for a betale for hele
betongrehabilitering med forarbeider, totalt kr 6.600.000.

Seksjonseierne hadde valget mellom a betale inn sin andel av belgpet med en gang innen 15.
mars 2025, eller de kunne betale det via felleskostnader med renter og avdrag.

Sameiet tok opp lan i DnB pa kr 3 008 947 med 7,15% flytende rente og 6 ars nedbetalingstid.

Solibo handterer innbetaling av renter og avdrag fra seksjonseierne i form av IN-light lan.
Boligsameiet kan ikke fa IN-lan i banken pa grunn av eierformen, boligsameie i motsetning til
borettslag som har sikkerhet.

Bomiljg - trafikkforhold Lgrenveien - Lgrenvangen park

Lagrenveien er ferdig oppgraderes til enveiskjgring fra @st mot vest, fra @kernveien til Larenvangen.
Det er etablert sykkelsti pa begge sider og grgnnstruktur mellom gaende og sykkelstiene. Arbeidet
ble ferdigstilt til sommeren 2024.

1. Veien har blitt veldig smal, sa det er vanskelig a kjgre der bade for 8 komme ned i garasjen
og & komme forbi nar biler parkeres pa sidene delvis opp pa fortauet, eller det star starre
biler i parkeringsfeltene.

2. Granittkantene fra veibanene og opp til avkjgring til garasjen er hagy og steinene er skarpe,
og innkjgringsapningen er veldig smalt. Styret i garasjesameiet har klaget til Bymiljgetaten
pa dette, men uten positiv respons. De har derfor lagt en pglse med asfalt pa begge sider
av innkjeringen slik at innkjgringsapningen ble litt bredere.

3. Styret har veert i kontakt med Renovasjonsetaten mange ganger, for de benytter ogsa
denne innkjgringen ved avfallshenting. Etter befaringer og mange klager har alle sameiene
langs Larenveien og Renovasjonsetaten pavirket Bymiljgetaten til utvidelse av
innkjgringene i Larenveien slik at Bymiljgetaten skal av kantsteinene pa hver side av
innkjgringsapningene med en stein pa hver side.

4. Bymiljgetaten har ikke laget nedsenket innkjgringsfelt inn til var tomt mellom Lgrenveien 53
og 55. Styret i garasjesameiet har klaget til Bymiljgetaten pa dette, men uten positiv
respons. Bymiljgetaten svarer at det ikke er tillatt & kjgre inne pa var tomt som er regulert til
sykkelsti giennom portalen og nedover til dkern. Garasjestyret har derfor lagt en pglse med
asfalt ved innkjgringen slik at det er mulig for personbiler a kjgre inn der. Det er et problem
at det ikke brgytes der om vinteren siden det ikke er en offisiell innkjgring.

Lgrenvangen torg er omregulert og etablert mellom Lerenvangen 1-5 og Gregers kvartal fra
Alnabanen til Larenveien. Deler av omradet er regulert til ikke-tinglyst parsell for off. fortau og
sykkelvei. Det betyr at det er Bymiljgetaten som er ansvarlig for drift bl.a. vinterdrift med
sngmaking, mens den gvrige delen driftes av Bydel Griinerlgkka.

Gregers kvartal er ogsa ferdig og innflyttet.

Det ble gjennomfgrt befaring med AF/USBL (Gregers Kvartal) og Bymiljgetaten i september 2024
for overtagelse, men Bymiljgetaten var ikke forngyde, slik at overtagelse ble utsatt. Det har
medfart at seppeldunkene som var montert, har vaert dekket med plast for ikke a benyttes i hele
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hgst/vinter. Det har gaende ikke brydd seg noe om og plassert bade s@ppel og hundebeersjeposer
pa og rundt sgppeldunkene. Det har vaert utrolig mye sgppel flytende rundt i omradet. Styret har
sendt klage til Bymiljgetaten pa dette.

Bymiljgetaten har satt opp to bommer inn til Larenvangen torg ved Baker Hansen/Larenveien.

1. Det har gjort at fortauet ble veldig bredt og fint. Det har medfert at kunder til Baker Hansen
setter fra seg bilene der nar de skal inn & handel selv om det er forbudt & stoppe pa fortau.
Bade styret og mange seksjonseiere har klaget til Bymiljgetaten pa dette, men uten positiv
respons.

Tra?ikkbetjenter sykler forbi flere ganger hver dag og ilegger bater for feilparkering.

2. Bommene er last med Oslo-ngkkelen. Styret har sgkt Bymiljgetaten om & fa sette inn var
egen systemngkkel i tillegg, slik vi har i vare egne bommer, slik at vi kan dpne bommen ved
bl.a. innflytting o.l. Det fikk vi avslag pa, med den begrunnelse at det ikke er tillatt & kjare
inne pa omradet.

Det medfarer at vi ikke kan kjare til Larenvangen 1-5 uten & kjgre inn mellom Lerenveien
53-55. Alle seksjonseiere har ngkkel til vare egne bommer.

Endring av felleskostnader

Felleskostnadene ble gkt fra 1.1.2025 med 3%. Fra mars maned ble den redusert med 10% pa
grunn av at vann- og avlgpsavgift (VAV) til Oslo kommune ikke lenger inngar i felleskostnadene
med ca kr 700.000 per ar. Seksjonseierne betaler direkte sitt forbruket av bade kaldt- og
varmtvann og VAV er medtatt i prisen. Vannforbruket males i de nye malerne fra EcoGuard.
VAV er ikke lenger en a-konto innbetaling i felleskostnader med arlig avregning Istad. Manedlig
forbruk kommer med pa fakturaen to maneder etter forbruksmaneden.

Styret vurderer kontinuerlig den gkonomiske situasjonen og eventuell endring av felleskostnader,
sett opp imot offentlige avgifter, kostnadsutvikling og bygging av egenkapital.

Endringer av stramkostnadene tilbake til lavere niva, eller om myndighetene innfarer Norges-pris
o.l. vil ikke pavirke felleskostnaden, for na betaler hver enkelt seksjonseier for sitt virkelige forbruk
av fiernvarme. Eventuell endring til ekstern styreleder og driftsselskap istedenfor dagens
vaktmestertjeneste, vil gke de totale kostandene i sameiet.

Styrets rutiner for behandling av restanser/uoppgjorte fakturaer

Igjennom var forretningsferer Solibo, har vi oppfelgingsrutiner for & purre pa restanser. Dersom
restansene ikke gjeres opp etter andre purring blir kravet sendt over til inkasso for videre
innkreving i henhold til lovverket.

Informasjonskanaler

Styret drifter og oppdaterer nettstedet https://home.solibo.no/hp/brodfabrikken. Sameiet eier
domenet www.brodfabrikken.no og www.broedfabrikken.no., som automatisk videresender
besgkende til Solibo-nettsiden. Her foregar all digital kommunikasjon med seksjonseiere og
beboere, og all relevant informasjon om sameiet er tilgjengelig via denne plattformen.

Alle seksjonseiere har samtykket til digital kommunikasjon, og Solibo benyttes som hovedverktgy
for publisering av dokumenter, meldinger og annen informasjon fra styret.

| tillegg har beboerne en uformell Facebook-gruppe — «Sameiet Bradfabrikken» — som brukes til
intern koordinering og praktisk informasjon mellom beboerne.

Det har i perioder veaert hgy pagang av henvendelser til styret, spesielt knyttet til
betongrehabilitering, fakturahandtering gjennom Solibo, og utfordringer med vannmalersystemet
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fra EcoGuard. Mange seksjonseiere har hatt spgrsmal, tilbakemeldinger eller uttrykt frustrasjon
knyttet til disse sakene.

Styret har brukt betydelig tid pa a felge opp korrespondanse og forsgkt a besvare alle
henvendelser sa raskt som mulig. Likevel har det, grunnet stort press, dessverre forekommet
tilfeller der svar har veert forsinket eller enkelte saker midlertidig har falt bort. Vi beklager dette og
jobber kontinuerlig med a forbedre informasjonsflyten.

En utfordring har veert at styret i mange tilfeller har fungert som mellomledd mellom seksjonseiere
og bade Solibo og EcoGuard, i saker hvor det ideelt sett burde vaert direkte kontakt. Dette har
bidratt til gkt arbeidsbelastning og til tider forsinket avklaringer. Styret vil se neermere pa hvordan
denne kommunikasjonen kan forenkles i fremtiden, for eksempel ved bedre rutiner eller tydeligere
ansvarsfordeling.

Reklamasjonssak - fasadeplater og oppfelging mot BundeBygg AS

Reklamasjonsarbeidet mot BundeBygg AS ble formelt avsluttet etter det ekstraordinzere arsmgtet i
2023, hvor sameiet aksepterte tilbudet om fem éars utvidet garanti pa fasaden. Det vil derfor veere
ngdvendig a gjennomfgre en grundig vurdering av fasadens tilstand fgr garantitidens utlgp, for a
avdekke eventuelle ytterligere forringelser i reisverk, vegger og fasadeplater.

| lapet av 2024 har styret fortsatt arbeidet med a falge opp konkrete reklamasjoner, hovedsakelig
knyttet til fasadeplater. En viktig milepzel i prosessen var befaringen 18. november 2024, hvor
representanter fra styret, Bundebygg og Recover var til stede. Recover har i etterkant ferdigstilt de
utbedringsarbeidene som ble avtalt pa befaring i mars 2023. Disse arbeidene regnes na som
avsluttet.

Under befaringen 18. november var det imidlertid tydelig at Bundebygg ikke gnsket & vurdere nye
skader eller mangler pa fasadeplater som har oppstatt etter den forrige avtalen. Dette gjelder
seerlig pa Larenveien 55A og 55B, hvor styret har observert flere plater i sveert darlig forfatning.
Bundebygg forholdt seg kun til de platene som allerede var omfattet av avtalen med Recover, og
ikke til gvrige skader. Dette innebeerer at det na ma igangsettes en ny runde for a fglge opp disse
forholdene.

Situasjonen er seerlig kritisk pa Larenveien 55A, hvor styret har vurdert at fire fasadeplater eri sa
darlig stand at utbedring ikke kan vente. Av hensyn til sikkerhet og byggets tilstand har styret
besluttet a selv leie inn entreprengr for a utbedre disse skadene snarest.

Selv om flere reklamasjonspunkter na er utbedret, har prosessen veert utfordrende. Arbeidene fra
Recover har til dels veert utfert uten varsling, og uten hensyn til beboere — blant annet ved arbeid
pa sgndager, uvarslet bruk av lift opp mot vinduer og verandaer, og blokkering av brann- og
renovasjonsveier.

Styret vurderer fortlgpende hvorvidt det er behov for ytterligere teknisk kvalitetssikring —
eksempelvis via Sintef — for & sikre at arbeidene er i trad med Cembrits monteringsanvisninger og
avtalte krav til kvalitet. Gjenveerende punkter fglges videre opp i samarbeid med CMS Kluge
Advokatfirma.

Forsikringsdekning - Rettshjelpsak
Sameiet har benyttet forsikringen til flere glass-skader i sameiet. Styret har ogsa meldt inn
vanninntrengningen i Lerenvangen 1, 5. etg. Det er ikke avklart om dette er en forsikringssak.

Inngatte avtaler/kontrakter

Driften av Sameiet Bradfabrikken og Bragdfabrikken Garasjesameie er veldig sammenknyttet.
Siden mange av driftsavtalene er kontrakter inngatt av Brgdfabrikken Garasjesameie ma de ogsa
betale kostnadene. Deretter betaler bade Sameiet Bragdfabrikken og Sameiet Larenveien 53 inn



27 Sameiet Brgdfabrikken

manedlige felleskostnader til Bradfabrikken Garasjesameie. Likviditeten for & betjene Igpende drift
anses a fremdeles vaere god etter de siste tiltakene utfgrt med gkning i felleskostnader.

Utfgrt vedlikehold /arbeider
Boligsameiet har utfart felgende vedlikehold:

e Vask av fasaden og vinduene

Opprydding av ubrukte sykler pa stativene

Laftet der til Larenvangen 55c¢

Skiftet ut derautomatikk i Lerenveien 55a

Skifte drivenhet i heisen i Larenveien 55b

Festet lgse fasadeplater som ikke var inklusiv i reklamasjonsavtalen med Bunde

Bygg

Framtidig vedlikehold

Garasjesameiet har fglgende vedlikeholdsbehov/planer:
o Skifte ut dgr-automatikk
o Skifte ut brannslukningsutstyr i 2026 pga. forskriften tilsier alder 10 ar
o Skifte drivenhet i heisene en til to heiser i aret.

Nye malere - EcoGuard

| september ble det montert nye malere i alle seksjoner bade for varmt-vann og varme. Det ble
ogsa satt inn malere for kaldtvannet. Forbruket av vann og varme blir na fakturert manedlig.
Inklusive i prisen for vann er avgiften til Oslo kommune (VAV). Avgiften til Oslo kommune utgjer
totalt ca kr 700 000 og har tidligere veert fordelt etter sameierbroken gjennom felleskostnader. Na
blir det direkte belastet seksjonseierne etter forbruk. Dette er riktig i hht eierseksjonsloven.

Installasjon av nye malere ble gjennomfart i september-oktober 2024. Det gikk ganske greit, og de
fleste var hjemme eller hadde organisert tilgang til seksjonen. Takk fra styret!

| ettertid har det forekommet lekkasjer i noen av rgr-i-rgr skapene. EcoGuard har respondert raskt
og utbedret lekkasjene. Det har veert noen rar/koblinger som har veert darlige og matte skiftes ut.
Selve ragrlegger/prosjektledelse hos EcoGuard har fungert godt. Det dukker fortsatt opp noen
lekkasjer som blir utbedret.

Fakturering felleskostnader og forbruk vann- og varme

Felleskostnadene har blitt noe redusert, men det har kommet tre nye linjer pa fakturaen; kaldtvann,
varmtvann og fyring. Virkelig forbruk vann og fyring blir fakturert med forskyvning pa to maneder.
Forbruket i januar blir fakturert i mars maned osv. Forbruket faktureres etter 95% av
gjennomsnittlig manedspris pa stram i hht regler fra myndighetene. Det betyr at totalen pa
fakturaen med felleskostnader og forbruk vann og varme vil variere fra maned til maned i hht
stremprisen og eget forbruk. Derfor er det na viktig med energigkonomisering i seksjonene.

Oslo kommune slar pa fiernvarmen i oktober maned, sa ferste faktura med fijernvarme blir
desember maned. Deretter slas den av i april/mai, og siste faktura med fiernvarme blir juni/juli. |
perioden juli-desember er det ikke forbruk av fijernvarme, og derfor betraktelig lavere fakturatotal.

Energigkonomisering

| sammenheng med avregning vann- og varmeforbruk, viser det seg at det er mye hver enkelt

seksjonseier kan gjere for a bruke mindre fijernvarme.

1. Du kan installere radiatortermostat En radiatortermostat sparer deg for en del av penger, fordi
den apner og stenger for det varme vannet i radiatorene i takt med temperaturen. Kanskje
halvere fijernvarmeregningen.

Da kan du legge inn varmestyring i Igpet av degnet og uken. Da slipper radiatoren a sta pa
hele dggnet.

2. Du kan sjekke innstillingene pa ventilasjonen i din seksjon. Ta av dekslet og sjekk om
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v Hva er innstillingen pa gradene? Star den pa 15 grader, sa vil ikke luften fra lufteventilen
oppe pa veggen inn i rommet, bli varmet opp. Juster den til f.eks. 21 grader om vinteren.
Det kan veere greit & justere ned om sommeren.

v Star varmen ON/OFF pa on? Dersom ikke, vil ventilasjonen sende inn kald luft — ca. 15
grader istedenfor ca. 21 grader. Det betyr mye kald luft som ma varmes opp hele tiden.

Kabel-TV /fiber

Eksisterende avtale med Viken Fiber gikk ut i april 2025. Styret har hentet inn tilbud fra Telenor,
GlobalConnect och prgvd & fa med Telia som ikke gav tilbud.

En ny leverander innebaerer graving utenfor Brgdfabrikken med tilkobling og installasjon til den nye
leverandgrens nett og installasjon i hver enkelt leilighet. Styret har derfor forhandlet fram en ny
avtale med VikenFiber. Det nye avtalen medfarer 50mbit raskere nett i standard pakken mot
tidigere.

VikenFiber varslet om hgyere manedsavgift som skulle opp til kr 449. Det har vi forhandlet ned til
kr 399 i maneden. Alla beboere har fatt sms med tilbud om ny tvboks fra VikenFiber. Hvilket man
ikke har veert tvungen til a byte til. Det fungerer fortsatt med eksisterende boks.

Alla beboere kan styre sin egen avtal og oppdatere den for ekstra kostnad. Med ny avtale sa
nullstilles alla beboeres tidligere valg til standard Flex M avtalet. Man er selv ansvarlig for
eventuelle oppdateringer eller endringer i avtalen med a kontakte VikenFiber

Parkering @stlandske

Sameiet har avtale med Jstlandske parkering. Jstlandske parkering kan gi forelegg og eventuelt
flytte biler som parkert ulovlig pa Brgdfabrikkens eiendom. Styret registrerer innkomne midlertidige
parkeringssgknader fra beboere. Denne typen parkering er tillatt for eksempel ved flytting eller
levering. Parkeringen er tidsbegrenset og ma forhandsregistreres hos styret, som godkjenner
sgknaden og registrerer de | Ostlandske parkerings parkeringstillatelser.

Helse, miljg og sikkerhet - HMS

Internkontroll innebaerer at sameiet er palagt a vurdere risiko, planlegge, organisere, utfare,
vedlikeholde og dokumentere forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet. Styret ivaretar
internkontrollen av blant annet brannvern, felles elektrisk anlegg og lekeplassutstyr. Ved innkjgp av
tienester og ved dugnad er det spesielle rutiner som sikrer forsvarlig HMS.

Styret i sameiet som har ansvaret for & mate myndighetenes krav til helse, miljg og sikkerhet
(HMS). Styret er pliktig til & ha oversikt over alle fellesarealer og -installasjoner, fra brannsikring til
uteomradet. Dette er lovregulert fastsatt i "Forskrift om systematisk helse-, miljg- og
sikkerhetsarbeid i virksomheter". Styret i sameiet gjennomfarer systematiske tiltak som skal sikre
at aktiviteter planlegges, organiseres, utfares og vedlikeholdes i samsvar med HMS-lovgivningen.
Bade styret og vaktmester gjiennomfgrer HMS-runder i bygningsmassen, og har serviceavtaler
med leverandgrer for & ivareta HMS pa bl.a. heiser og brannsikringsutstyr.

Forskriften inneholder ikke selv konkrete krav om hvilke sikkerhetstiltak som skal gjiennomfares,
men beskriver en mate a tenke og jobbe pa. Nar det gjelder krav til sikkerhetstiltak sa vises det til
lover og forskrifter som: Brann- og eksplosjonsvernloven, Forskrift om brannforebygging, El-
tilsynsloven, Arbeidsmiljgloven osv. Hvorav flere av disse er bade integrert i sameiets vedtekter og
husordensregler, maten styret jobber pa og gjennomfarer tiltak, og i forbindelse med kjap varer og
tienester. | all hovedsak er det godkjente autoriserte leverandgrer som foretar lovpalagte kontroller
og vedlikeholdsarbeid for sameiet.

Oversikten nedenfor viser i hovedsak hva som har blitt giennomfart for a trygge og skape et
hyggelig bomiljg det siste aret:
e Garasjevask, fasade- og vindusvask er gjennomfart.
e Arskontroll av brannsvarlingsanlegget/VVS med lyd-/klokketest hasten 2024, med
pafelgende utbedringer ved avvik. Det ble ikke funnet feil ved kontrollen. Kontroll av
brannsystemet er gjennomfart av Assemblin AS.
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e Arskontroll/service pé alle heiser av Kone.

o Kontroll av alle heisen ved Norsk Heiskontroll. Alle heisene er i god stand, men det var
avvik pa varslingsenheten i Larenveien 55b. Avviket blir utbedret av Kone.

e Kontroll av fellesomradene — alle oppganger, bodomrader, garasjen og felles tekniske rom i
garasjen. Spesielt om det oppbevares propanbeholdere eller annet brannfarlig utstyr.

o Kontroll av at ikke noe oppbevares i trappeoppganger eller bodganger.
Kontroll av alt brannslukningsutstyr pa fellesomradene, gjennomfgrt av Brannservice AS i
oktober.

o Kontroll av fasadeplater og utfert ngdvendig reparasjon, samt videre oppfelging

¢ Kontroll av rapportert balkong som virker lgs, og utfart tilstramming av feste.

¢ Informasjon til beboere/seksjonseiere om brannsikkerhet i statusoppdateringen for
november, samt at det er et gjentakende tema i de manedlige statusoppdateringene fra
styret.

Dgr- og adgangssystem: Unloc, vedlikehold og sikkerhet

Sameiet har viderefart bruken av Unloc-systemet etter OBOS-ngkkelen, hvor alle beboere har fatt
tildelt digitale tilganger. Systemet gjar det mulig & lase opp og apne dgrer til fellesarealer via en
app pa mobiltelefonen. Unloc bidrar til & redusere slitasje pa albueapnere og gjer det enklere a
dele midlertidige ngkler med for eksempel handverkere. Systemet er ogsa kompatibelt med
seksjonenes egne elektroniske laser for de som har dette installert.

| lapet av 2024 har flere derer hatt behov for reparasjon. Den vanligste arsaken har veert feil pa
dgrpumper, som har fgrt til at derene ikke apner som de skal. Dette sorterer under Certego sitt
ansvarsomrade. | tillegg har det veert enkelte feil knyttet til elektronikken i adgangssystemet,
inkludert brikkelesere og Unloc-enheter. Disse feilene faller inn under Assemblins ansvar.

Det har tidvis oppstatt utfordringer i grenseflaten mellom Certego og Assemblin, der én aktgr har
rykket ut, men vurdert at feilen ligger innenfor den andre aktgrens ansvarsomrade. Dette har i
enkelte tilfeller fort til forsinkelser i reparasjonsarbeidet.

Et ytterligere problem oppstod i sommer, da branndgrapnere i garasjen ble utlgst og enkelte darer
ble stdende ulast over lengre tid. Disse enhetene ma manuelt resettes etter utlasning, og feilen ble
ikke umiddelbart oppdaget, delvis pa grunn av at nye styremedlemmer ikke var kjent med
mekanismen.

Styret minner om viktigheten av at alle bruker albueapnerne ved inn- og utgang. Dersom man
bruker ngkkel, er det avgjgrende at man ikke presser dgren opp, da dette kan skade dgrpumpen
og fare til ungdvendige reparasjoner.

Innbrudd og forsgk pa innbrudd

Natt til 26. februar 2025 ble det forsgk pa innbrudd pa styrets rom i Larenveien 55a. De klarte ikke
a fa adgang, men det |a igjen metallrester inne i lasen, slik at vi matte tilkalle Idsesmed for & fikse
dgren. Dette var natt til dagen for ekstraordinzert arsmete, og det kan muligens ha en
sammenheng.

| lapet av hasten har det blitt rapportert flere tilfeller av manipulerte dgrer i garasjen, der
dgrmekanismen bevisst er blitt forhindret i & Iase seg. Dette utgjer en sikkerhetsrisiko,

Det har dessverre veert flere tilfeller av innbrudd i boder. For & ivareta sikkerheten har styrets
ansvarlige for dgrsystemet gjennomfart jevnlige inspeksjonsrunder, omtrent to ganger i maneden,
for a kontrollere alle darer. Alle seksjonseiere/beboere kan vaere med a pa a sjekke derene, det er
ikke en styreoppgave.
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Det er stadig at deren til innsatstrappen ved siden av Larenveien 55c star i apen posisjon. Det kan
veere i sammenheng med a gi fremmede adgang.

Dgaren inn til sykkelburet i garasjen ble brutt opp, og vi métte ha reparasjon.
Vask - renhold

Det ble gjennomfart vask av bade vinduer og fasade i juli/august 2024. Fasadevasken var seerlig
ngdvendig pa grunn av byggestev og forurensning fra byggeaktiviteten ved Gregerskvartal. |
etterkant av vasken mottok styret flere klager fra beboere om at arbeidet var mangelfullt utfert. Pa
bakgrunn av dette ble det gitt tilbakemelding til leveranderen, som deretter kom tilbake og
gjennomfgrte utbedringer.

Vaktmester har i tillegg stavsugd bodgangene. Vi minner om at vi som sameie fortsatt selv ma ta
ansvar for & holde heisdarenes apninger/spor rene for grus og smastein, da dette lett samler seg
og skaper driftsproblemer.

SKilt pa postkasser

Det er et kontinuerlig behov for utskifting og bestilling av nye skilt i sameiet til postkasser, ettersom
leiligheter blir solgt og nye beboere eller leietakere flytter inn.

Styret har etablert en rutine med felles bestillinger omtrent annenhver maned, for & samle opp
behov og redusere fraktkostnader. Likevel oppstar det i perioder en del midlertidige lapper pa
postkassene, selv om dette egentlig ikke er tillatt. Det er viktig & understreke at beboere ikke skal
utave «selvjustis» ved a fijerne slike lapper. | de fleste tilfeller har beboeren allerede bestilt nytt skilt
og fatt tillatelse til midlertidig merking inntil det nye skiltet ankommer.

Styrets ansvarlige for skilt har i Igpet av aret gjennomfart flere befaringer, og ved behov bestilt skilt
pa eget initiativ — ogsa uten at det har foreligget konkret bestilling — for a sikre at alle enheter er
korrekt merket i henhold til sameiets regler.

En seerlig utfordring gjelder seksjoner som leies ut, der det ofte skjer utskiftninger og nye skilt ma
bestilles hyppig. Dette ferer til gkt administrasjon og kostnader, men er ngdvendig for a
opprettholde tydelig og enhetlig merking i bygget.

Avfallshandtering - papir og hensatt sgppel

Sameiet har i Igpet av aret hatt vedvarende utfordringer knyttet til handtering av papiravfall og
sgppel hensatt ved sjaktene. Papirkontaineren blir ofte full far ordinger temming, og
styremedlemmer har ved veldig mange anledninger mattet apne beholderen og fysisk presse ned
papir og papp for a frigjgre plass. Ofte skyldes dette at papir og papp ikke er godt nok
sammenpresset for det kastes, noe som skaper en blokkering i dpningen. Dette gir inntrykk av at
kontaineren er full, selv om det i realiteten er plass igjen. Situasjonen fgrer til frustrasjon, forsgpling
i neeromradet, og ekstra arbeid for bade styret og vaktmester.

ALLE ma trykke sitt avfall ned i avfallskontaineren, og ikke la det ligge delvis nedi.

Det hender ogsa at avfall — som gamle mgbler, tarkestativer, esker eller annet som ikke passer i
dunkene — plasseres pa bakken ved sjaktene. Dette ma fijernes manuelt, og nar vaktmester ma
handtere slike gjenstander, palgper det ekstra kostnader for sameiet som fellesskapet ma betale
for. | noen tilfeller har styremedlemmer selv mattet fjerne slike gjenstander for & unnga forsgpling
og sikre fremkommelighet.
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Styret minner om at slike gjenstander ikke skal settes fra seg i fellesomradene, og oppfordrer alle
beboere til & benytte egne avfallslgsninger for grovavfall, inkludert deponering pa godkjente
gjenvinningsstasjoner. Det er mini-gjenvinningsstasjon rett bak Meny-butikken.

| tillegg har det blitt observert at personer fra naboeiendommen Gregers kvartal ved enkelte
anledninger, har kastet avfall i vare beholdere. Dette har blitt varslet til styret, som har tatt kontakt
med styret i Gregers kvartal for a fa avklart forholdet. Gregers kvartal bestar av 5
sameier/borettslag, sa det er ikke greit a vite hvor disse kommer fra. Vi haper slike episoder ikke
gjentar seg, og oppfordrer beboere til & si fra til styret dersom de observerer ureglementert bruk av
vare avfallssystemer.

For & redusere utfordringene knyttet til papiravfall, minner styret alle beboere om viktigheten av a
brette og komprimere papp og papir for det kastes. Dette bidrar til mer effektiv bruk av kapasiteten
og reduserer risiko for blokkeringer og feil bruk.

Overgang til Solibo - utfordringer og oppfalging

Sameiet Brgdfabrikken byttet forretningsfgrer fra OBOS/Vibbo til Solibo med virkning fra 1. juli
2024. Hensikten med byttet var & fa en mer fleksibel og moderne Igsning for bade styrearbeid og
beboerkommunikasjon, men overgangen har dessverre vaert preget av en rekke utfordringer som
har fart til stor frustrasjon blant bade beboere og ikke minst i styret.

I lgpet av hasten 2024 og vinteren 2025 har styret brukt betydelig tid og ressurser pa a falge opp
mangelfull forretningsfarsel, forsinket fakturering, manglende gjennomfgring av avtalte oppgaver
og feil i systemhandtering. Blant annet har det veert problemer med:

Feil ved fakturering av garasjeplasser og felleskostnader
Ufullstendig avregning for vann og varme

Manglende oppfalging av kapitalinnkalling og IN-Light-lasning
Utydelig eller fraveerende dokumentasjon

Manglende fakturering av barnehage og andre avtalte belgp
Mangelfull oversikt over eiere og feil i eiendomsregisteret
Manglende viderefakturering av forsikringskostnader

Styret har sendt en omfattende skriftlig klage til Solibo datert 21. januar 2025, hvor en rekke
konkrete eksempler pa sviktende leveranser ble dokumentert. | kjglvannet av dette har Solibo
beklaget forholdene og lovet tiltak, herunder a bytte forvaltningskonsulent og utarbeide en konkret
fremdriftsplan sammen med styret. Styreleder har mattet arbeide som bade regnskapskonsulent,
utfgrer og kontroller, for at forretningsfersel og regnskap skulle komme pa plass.

Styret har hatt tett kontakt med ledelsen i Solibo og vil fglge opp fremdrift og resultater ngye i tiden
fremover. Malet er & sikre en stabil og forutsigbar leveranse av forretningsfersel, som mgter
sameiets behov og bidrar til effektivt styrearbeid og god beboeropplevelse.

Fuktskade i Lgrenvangen 1

Hasten 2024 ble det meldt inn fuktskader i leilighetene HO503 og H0504 i Larenvangen 1.
Skadene har utviklet seg over tid, og bestar blant annet av "bobler" og misfarging i maling pa
himling, samt tegn til fuktinntrengning ved yttervegg mot Gregers kvartal. Seksjonseier i HO504
meldte at tilsvarende skade ogsa hadde oppstatt i 2018 og 2019, da etterfulgt av reklamasjon og
utbedringer fra utbygger Bunde Bygg.
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Skaden ble fgrst meldt til forsikringsselskapet If, som engasjerte Ocab til befaring. Rapporten
konkluderte med at skadearsaken ikke kunne identifiseres. Styret fulgte opp saken ved a kontakte
Assemblin ragrlegger, som undersgkte sprinkleranlegg og tak, og konkluderte med at det ikke var
lekkasje eller feilmontering. | tillegg ble det gjennomfert videoinspeksjon av overvannsrgrene fra
takterrassene tilhgrende seksjonene H0602 og H0603, utfgrt av AVAVI. Heller ikke denne
undersgkelsen avdekket avvik.

Forsikringsselskapet konkluderte deretter med at det, i fraveer av dokumentert skadearsak, ikke
foreligger grunnlag for utbetaling. Skaden er dermed forelgpig ikke dekket, men saken kan
gjenopptas dersom en konkret arsak senere avdekkes.

For & komme videre i undersgkelsen engasjerte styret firmaet Lekkasjefinneren AS, som
pabegynte sitt arbeid i uke 46. Farste runde ble gjennomfert mandag 11. november 2024, og
videre undersgkelser ble giennomfgrt tirsdag 19. november. Der ble det benyttet farget vann og
spyling mot fasade og sluk fra terrassene i 6. etasje, for & forsgke & spore vannets bevegelse ned i
bygningskroppen. Beboere i bade 5. og 6. etasje stilte opp og ga tilgang til leiligheter og terrasser.

Lekkasjefinneren forventes a gjgre flere oppfelgende undersgkelser. Styret falger saken tett og har
understreket at det ikke kan igangsette inngrep i byggets konstruksjon pa egen hand uten
avklaring med forsikring eller andre relevante aktarer. Saken er fortsatt uavklart og under arbeid,
med mal om a finne arsaken og ansvar for videre utbedring.

Dugnad
Det ble gjennomfgrt dugnad 8. juni 2024 og 16. september 2024. Det ble stelt med planter, klippet
hekk og vasket av flater i oppganger og garasje.

Kurs
Ingen har deltatt pa kurs i driftsaret.

Underutvalg og komiteer
Det er ikke etablert noen underutvalg eller komiteer.
Valgkomitéen for aret bestar av Sissel I. O. Wiik og Merete Haagenrud.

Naboklager

| 2024/2025 har det veert saksbehandling av et fatall naboklager. Det har bl.a. veert klage pa
sjenerende hundebjeffing i Larenveien55a. Dette er i strid med vedtektene og styret har henvendt
seg til hundeeier.

Det har veert klage pa oppussinger pa kveldene og hellig dager, samt haytrykksspyling og
vasking pa balkonger og takterrasser.

Alle beboere ma veere oppmerksomme pa sameiets vedtekter og husordensregler om ikke
a veere til sjenanse for sine naboer og & overholde helligdagsbestemmelser.

Annen informasjon om sameiet

Forsikring

Sameiets eiendommer er forsikret i IF SKADEFORSIKRING(35704) med polisenummer 1485632.
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa veggfast utstyr,
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstar det skade i
leiligheten, skal seksjonseier sgrge for & begrense skadeomfanget mest mulig og preve a
kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes inn pa skadesaker pa IF sin nettside. De bestiller om
gnskelig handverker for reparasjon og serger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller
betalt av forsikringsselskapet.
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Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av egenandelen
dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar.
Den enkelte seksjonseier ma selv sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsare.

Energimerking

Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest.
Pa https://www.enova.no/energimerking/

kan seksjonseieren utarbeide energiattest for sin bolig.

Oslo, 05.05.2025
Styret i Sameiet Brgdfabrikken

Trine Skarvang /s/ Tore Myhrvold/s/ Arben Shabani/s/

Havard Andreas Vibeto/s/
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Arsregnskap 2024

for

Sameiet Brgdfabrikken

Orgnr: 919 037 792

Disponible midler

Regnskap 2024 Regnskap 2023

DISPONIBLE MIDLER PR 1.1 2129527 1902373
ENDRING | DISPONIBLE MIDLER

Arets resultat 57 547 549 290
Arets kostnad/inntekt fra andel av fellesanlegg -134 666 -322 137
ARETS ENDRING | DISPONIBLE MIDLER -77 119 227 153
DISPONIBLE MIDLER PR 31.12 2052408 2 129527
SPESIFIKASJON AV DE DISPONIBLE MIDLENE

Omlgpsmidler 2520405 2693197
Kortsiktig gjeld 467 997 563 670
DISPONIBLE MIDLER PR 31.12 2052 408 2129527

v Signert 29-04-2025 08:56:04 UTC Oneflow ID 10597702 Page1/8
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Resultatregnskap 2024

Sameiet Brgdfabrikken

Note Regnskap  Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER
Innkrevde felleskostnader 2 5195872 5047548 5224069 5348751
Annen driftsrelatert inntekt 3 184 812 15769 45 000 46 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 5380 684 5063317 5269069 5394 751
DRIFTSKOSTNADER
Personalkostnader 4 56 400 42 300 42 300 42 300
Styrehonorar 5 400 000 300 000 300 000 300 000
Forsikring 271156 253 409 300 000 300000
Forretningsforsel 6 157 260 181103 195040 169 000
Revisjon 0 13 604 15 000 15000
Kommunale avgifter 1191978 1055075 1402200 1332000
Kabel-TV/internett 621620 601623 620 000 621620
Kostnader sameie 1062 598 855738 1006000 1 000 000
Vedlikehold 7 803 841 701224 735000 965 000
Vaktmestertjenester 8 141 650 0 0 0
Renhold 9 480913 0 0 364 000
Andre driftskostnader 10 202 459 545 559 644 550 159 500
SUM DRIFTSKOSTNADER 5389 875 4549634 5260090 5268 420
DRIFTSRESULTAT -9191 513 683 8979 126 331
FINANSINNTEKT/-KOSTNAD
Finansinntekter 68 956 35 607 0 0
Finanskostnader 2218 0 0 0
RESULTAT FINANSPOSTER -66 738 -35 607 0 0
Resultat 57 547 549 290 8979 126 331
DISPONERING
Overfort til/fra egenkapital 11 57 547 549 290
SUM DISPONERING 57 547 549 290

v Signert 29-04-2025 08:56:04 UTC

Oneflow ID 10597702 Page2/8
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Balanse 2024

Note Balanse Balanse
2024 2023

EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Andel egenkapital i fellesanlegg 12 318 781 184 115
SUM ANLEGGSMIDLER 318 781 184 115
OML@PSMIDLER
Kundefordringer 0 519
Forskuddsbetalte kostnader 13 417 754 12911
Opptjent, ikke fakturert inntekt 22 000 0
Andre kortsiktige fordringer 0 138930
Bankinnskudd 2 080 651 2 540 837
SUM OML@PSMIDLER 2520 405 2693197
SUM EIENDELER 2 839186 2877 312
EGENKAPITAL OG GJELD
Annen egenkapital 12 2371189 2313641
SUM EGENKAPITAL 2371189 2313641
GJELD
SUM LANGSIKTIG GJELD 0 0
Leverandorgjeld 644 878 386 507
Forskuddsbetalte felleskostnader 452 417 105 307
Forskuddstrekk 23 000 0
Skyldig arbeidsgiveravgift 14 100 0
Energiavregning -769 684 71856
Annen palgpt kostnad 103 216 0
Annen kortsiktig gjeld 70 0
SUM KORTSIKTIG GJELD 467 997 563 670
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2 839 186 2877 312
Garantiansvar 12 796 435 1319434

v Signert 29-04-2025 08:56:04 UTC Oneflow ID 10597702 Page3/8
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Noter

NOTE 1 - REGNSKAPSPRINSIPPER
Boligselskapets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for sma
foretak.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV BALANSEPOSTER

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige poster er
klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til anskaffelseskost. Kortsiktig
gjeld balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til
anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes a vaere forbigaende.
Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

FORDRINGER

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

INNTEKTER
Felleskostnadene inntektsfgres i takt med opptjening.

SKATTETREKK
Ved utbetaling av styrehonorar eller annen lgnnskjgring vil skattetrekk settes pa separat
skattetrekkskonto i selskapets eie. Innskuddet tilhgrer myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

VARIGE DRIFTSMIDLER
Varige driftsmidler balansefgres og avskrives lineaert over driftsmidlets levetid.
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NOTE 2 - INNKREVDE FELLESKOSTNADER 2024
Innkrevde felleskostnader 4578 006
Kabel-TV/Internett 617 866
Sum innkrevde felleskostnader 5195 872

NOTE 3 - ANNEN DRIFTSRELATERT INNTEKT

Refusjoner 148 412
Ngkler/portapnere 400
Kommunale avgifter 36 000
Sum annen driftsrelatert inntekt 184 812

NOTE 4 - PERSONALKOSTNADER
Personalkostnader er i sin helhet knyttet til betaling av arbeidsgiveravgift pa styrehonorar, og belgper

seg til kr 56 400.

NOTE 5 - STYREHONORAR
Honoraret til styret gjelder for perioden 2023/2024, og belpper seg til kr 400 000.

NOTE 6 - FORRETNINGSF@RSEL

Forretningsfersel fra Solibo 01.07.2025 - 31.12.2024 64 500
Forretningsfersel fra OBOS 01.01.2024 - 01.07.2025 92 760
Sum forretningsforsel 157 260

NOTE 7 - VEDLIKEHOLD

Vedlikehold bygninger 72325
Vedlikehold VVS 14 311
Vedlikehold elektro 61374
Vedlikehold lekeplasser/uteomrade 85131
Drift/vedlikehold heis 491 436
Dgrer og porter 79 264
Sum vedlikehold 803 841

NOTE 8 - VAKTMESTERTJENESTER

Vaktmestertjenester 105 539
Vaktmestertjenester tillegg 36111
Sum vaktmestertjenester 141 650

NOTE 9 - RENHOLD

Mattleie 52 449
Renhold 428 464
Sum renhold 480913

7/ Signert 29-04-2025 08:56:04 UTC Oneflow ID 10597702 Page5/8
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NOTE 10 - ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie 8950
Skadedyrarbeid/soppkontroll 32956
Sngbroyting/gressklipping 24219
Leie datasystemer 20 815
Programvare/lisenser 2 055
Nokler og laser 857
Navnskilt og postkasser 2833
Egenandeler forsikring 10 000
Kostnader dugnad 6 000
Konsulenthonorar 8910
Juridisk bistand 43 498
Annen fremmed tjeneste 21035
Annen kontorkostnad 3309
Kontingenter 3100
Gave til ansatte 8060
@redifferanser 3
Bank- og andre transaksjonskostnader 5665
Annen kostnad 195
Sum andre driftskostnader 202 459

NOTE 11 - ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital 1.1 2313641
Overfort til/fra egenkapital 57 547
Opptjent egenkapital 31.12 2371189

NOTE 12 - GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER/LANGSIKTIG GJELD | FELLESANLEGG
Selskapet eier 1124/2585 del er i Brgdfabrikken Garasjesameie.

Selskapets andel av driftskostnadene for 2023 i Brgdfabrikken Garasjesameie er inntatt i
resultatregnskapet under posten "kostnader sameie”.

Selskapet har solidaransvar for den samlede gjelden i Brodfabrikken Garasjesameie.
Garantiansvaret refererer seg til den samlede gjelden i Brgdfabrikken Garasjesameie og

utgjor kr 796 435.

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

NOTE 13 - FORSKUDDSBETALTE KOSTNADER

Forskuddsbetalt forsikring 195 281
Forskuddsbetalt forretningsforsel 64 500
Andre forskuddsbetalte kostnader 157 973
Sum forskuddsbetalte kostnader 417 754

Signert 29-04-2025 08:56:04 UTC Oneflow ID 10597702 Page6/8
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Deltakere

SOLIBO AS 920800572 Norge
Péavirker

Kiersten Oestreng

kiersten.oestreng@solibo.no
Leveransekanal: E-post

SAMEIET BRODFABRIKKEN 919037792 Norge

Signert med Norsk BankiD 28-04-2025 17:47:07 UTC

Undertegner Dato

Returnert navn fra Norsk BankID: Trine Skarvang
Returnert personnummer fra Norsk BankID: NO_BankID-9578-5995-
4103926

Trine Skarvang
Styreleder
trine2308@gmail.com

+4790077967
Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 46.15.41.22

Signert med Norsk BankiD 29-04-2025 08:56:04 UTC

Undertegner Dato

Returnert navn fra Norsk BankID: Arben Shabani
Returnert personnummer fra Norsk BankID: NO_BankID-9578-5999-
41984954

Arben Shabani
Styremediem
arben_shabani@hotmail.no

+4745808146
Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 84.49.136.222

Signert med Norsk BankID 28-04-2025 17:46:11 UTC

Undertegner Dato

Returnert navn fra Norsk BankID: Havard Andreas Vibeto
Returnert personnummer fra Norsk BankID: NO_BankID-9578-5995-
4-25015

Havard Andreas Vibeto
Styremediem
thewibe@hotmail.com

+4797736055
Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 46.15.73.126

+ Signert 29-04-2025 08:56:04 UTC Oneflow ID 10597702 Page7/8
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Signert med Norsk BankiD

Undertegner

Returnert navn fra Norsk BankID: Tore Myhrvold
Returnert personnummer fra Norsk BankID: NO_BankID-9578-5995-
4197707

Tore Myhrvold
Styremediem
tmyhrvol@online.no
+4741431209

Sameiet Brgdfabrikken

28-04-2025 19:52:37 UTC

Dato

Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 80.203.114.135
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Registreringsblankett
ved ekstraordinart arsmote 14.5.2025 i

Sameiet Bradfabrikken

Registrering av deltakere noteres ved inngangen til mgtelokalet.
Dersom du benytter deg av fullmaktsretten, ma bade registreringsdel og nedenstaende
fullmakt fylles ut:

Eierens navn:

Eierens adresse:

Leilighetshummer/Seksjonsnr:

| sameiermgtet har sameierne stemmerett med en stemme for hver seksjon de eier.
Sameieren har rett til & moete ved fullmektig.

FULLMAKT
ved ordinaert sameiermgte 14.5.2025 i

Sameiet Bradfabrikken

Seksjonseier gir herved fullmakt til :

Fullmektigens navn :

a mote i ordinaert arsmote i Sameiet Brgdfabrikken.

Seksjonseiers signatur (Dato)




Innkalling til
ekstraordinart arsmote

Brodfabrikken Garasjesameie

Ekstraordinzaert arsmote i Brodfabrikken Garasjesameie avholdes
tirsdag 10. desember 2024 kl. 18.xx i Sinsen kirke, Lorenveien 13.

TIL BEHANDLING FORELIGGER:
1. KONSTITUERING
a) Valgav mgteleder
b) Godkjenning av de stemmeberettigede
c) Valg av referent og en seksjonseier som protokollvitne
d) Godkjenning av mgteinnkallingen
2. INNKOMNE FORSLAG
A) Rehabilitering av betongdekket i garasjen

A) Rehabilitering av betongdekket i garasjen

Forslagsstiller: styret

Brgdfabrikken Garasjesameie har innhentet vurdering av betongdekket i garasjen. OBOS
prosjekt foretok undersgkelse av betongdekket i juni 2023 og sameiet mottok rapporten i
november 2023. Det viser seg at det har trukket vann med salter (klorider) inn i betongen og
inn til armeringen bade i dekket og i s@ylene/veggene. Dette vil fortsette a utvikle seg mer og
mer over tid. Dette skjer i mange garasjer/parkeringshus, og er en kjent problemstilling.

OBOS prosjekt anbefaler a foreta tiltak for a forhindre gkt skadeutvikling innen 0-2 ar, og
denne tidsrammen er na brukt opp. Garasjesameiet bgr derfor utfgre betongrehabilitering sa
snart som mulig.
OBOS Prosjekt forslar to alternative tiltak
1) Etablere et vanntett belegg for a hindre at mer vann med salt (klorider) trenger inn i
betongen, og dermed forhindre gkt skadeutvikling.
2) Etablere et katodisk beskyttelsessystem (KB) for @ motvirke fremtidig utvikling av
skader, samt 3 legge et vanntett belegg.

| begge foreslatte Igsninger av rehabilitering, ma det utfgres mekanisk reparasjon av dekket.
Det betyr a banke opp/pigge betongen der det er synlige skader, reparere skadene og
rustangrep, og fylle pa betong igjen.

Katodisk beskyttelse (KB): For konstruksjoner som inneholder klorider er KB den mest
benyttede utbedringsmetoden. KB innebarer bruk av en lav likestrgm for & beskytte
armeringen mot korrosjon. Utbedringen har en hgyere engangskostnad, men gir lengre
vedlikeholdsintervall og st@rre sikkerhet mot utvikling av nye skader enn de gvrige metodene.
Etter utfgrelsen overvakes ofte KB- installasjonen via data/modem. Dette gj@res for a sikre at
det virker og er justert riktig.

Brodfabrikken Garasjesameie Side 1



KB medfgrer installasjon av et elektrisk anlegg som bade ma overvakes, vedlikeholdes og
medfg@rer en kostnad. OBOS Prosjekt anslar at kostnaden med full KB alternativ 2, vil vaere
mer enn tre ganger sa dyrt som bare belegg alternativ 1.

Se vedlegg rapport.

Styrets ansvar og myndighet fglger av garasjesameiets vedtekter § 6-1 (1) der det fastslas at
«Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers s@grge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i Grsmgtet».

Dette tilsvarer ordrett bestemmelsen i eierseksjonsloven § 57.

Styret ma sg@rge for at garasjesameiet foretar rehabilitering av betongdekket, ellers utfgrer
ikke styret sitt lovpalagte oppdrag med a sgrge for vedlikehold av eiendommen.

Ut fra forslag til alternative Igsninger fra OBOS Prosjekt og mening om Igsningene fra
virksomhetene som deltok i anbudsinnbydelsen pa prosjektledelse av rehabiliteringen, mener
styret at Igsningen med vanntett belegg er godt nok for drift av garasjen i mange ar framover.
Styret anbefaler sameierne a ga for Igsningen 1):
«Etablere et vanntett belegg for & hindre at mer vann med salt (klorider) trenger inn i
betongen, og dermed forhindre gkt skadeutvikling.»

Brgdfabrikken Garasjesameie trenger finansiering til a rehabilitere betongdekket.
Brgdfabrikken Garasjesameie er et tingsrettslig sameie, og har ingen verdier a stille som
garanti for et eventuelt Ian. Banken bekrefte at det ikke er aktuelt a gi lan til garasjesameiet.
Garasjesameiet ma derfor kalle inn ekstra kapital fra sine eiere.

Sameiebrgken i garasjen er angitt i vedtektenes punkt 1-3, og fordeler seg som fglger:

98 ideelle andeler for p-plass til motorvogn hver |13/ 2585 0,529 %
utgjprende 13/ 2585
98 * 13/2585 = 1274 1274 /2585 49,28 %

1 andel for spesialrom og boder som betjener
Sameiet Lgrenveien 53 gnr. 124, bnr. 268, 187/2585 7,23 %

1 andel for spesialrom og boder som betjener
Sameiet Brgdfabrikken gnr. 124, bnr. 269, 1124/2585 43,48 %

Til sammen 2585/2585 100%

Styret har innhentet en juridisk vurdering av fordeling av kostnadene ved rehabilitering fra
Advokatene i OBOS v/ Siri Enge. Se vedlegg

Styret har deretter sendt denne uttalelsen over til Advokat Erlend Glad hos forretningsfgrer
Solibo for vurdering. Han stgtter vurderingen og beslutningen fra OBOS-advokaten.

Det betyr at det er andelshaverne i sameierbrgken i garasjesameiet som ma dekke kostnaden.

Brodfabrikken Garasjesameie Side 2



Det har veert diskutert om det bare er boligsameiene som bgr dekke kostnadene, eller bare de
med rett til garasjeplass, fordi det er bilene som ta med vann og salter inn i garasjen. Dersom
vi gar bort fra sameiebrgk i hht vedtektene i garasjesameiet, og legger kostnaden over pa
noen andre, ma enn slik ekstrabelastning godtas av alle de bergrte seksjonseierne.

Vedtaket krever simpelt flertall.

Etter garasjesameiets vedtekter § 7-8 (2) bokstav a fremgar det at det kreves et kvalifisert flertall pa
minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet (sameiermgtet) for a ta beslutning om
«ombygging, pdbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gdr ut over vanlig
forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet».

Advokatene og styret anser at rehabiliteringen av garasjen ikke er ombygging, pabygging eller andre
endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle
sameiet.

Vedtektene:
7.8. Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmetet

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa
arsmgtet for & ta beslutning om
a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten
som gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

Forslag til vedtak:
Sameiet skal rehabilitere garasjen ved a etablere et vanntett belegg som finansieres ved
innkalling av kapital i hht sameiebrgken i Brgdfabrikken Garasjesameie.

Oslo 07.12.2024

| styret for Brgdfabrikken Garasjesameie

Trine Skarvang Anne-Cathrine Aars

Christopher Andre Bjgrndalen Per Ingard Hofaker Kaarud

Brodfabrikken Garasjesameie Side 3



| arsmetet har andelshaverne stemmerett i hht sameierbrgken. Andelshaverne har ret'il a
mgte ved fullmektig.

Registreringsblankett
ved ekstraordinaert arsmote i
Brodfabrikken Garasjesameie

Registrering av deltakere noteres ved inngangen til matelokalet.
Dersom du benytter deg av fullmaktsretten, ma bade registreringsdel og nedenstaende
fullmakt fylles ut:

Eierens navn:

Eierens adresse:

Garasjeplassnr:

FULLMAKT
ved ekstraordinaert sameiermote i

Brodfabrikken Garasjesameie

Garasjeplasseier/sameier gir herved fullmakt til :

Fullmektigens navn :

a mote i ekstraordinaert arsmete i Brgdfabrikken Garasjesameie 10.12.24

Garasjeplasseiers signatur (Dato)

Brodfabrikken Garasjesameie Side 4



Protokoll fra ekstraordinaert sameiermote

Ekstraordinaert sameiermeote i Brodfabrikken Garasjesameie avholdt
10. desember 2024 i Sinsen kirke.

TIL BEHANDLING FORELIGGER:

1. KONSTITUERING
A) Valg av mgteleder
Som mateleder ble Trine Skarvang foreslatt

Vedtak: Valgt

B) Godkjenning av stemmeberettigede (registrering i seksjonseieroversikt)
Det ble foreslatt 4 anse de registrerte fremmette og eventuelt fullmakter som bevis

for at vedkommende eier er til stede. \ ~ 7y S5
Tilstede: oY Fullmakter: D<=z~ 3 7((%( e
Vedtak: Godkjent

C) Valg av referent og en seksjonseier som protokollvitne

Som farer av protokoll ble Per Ingard Hofaker Kaarud foreslatt. Som protkollvitne ble

% (3 ¥ \"3\/(2*’“"7 [\ ¢ W V] foreslatt.

Som valgt til referent ble: Per Ingard Hofaker Kaarud

Som valgt til a underskrive protokollen ble: t_{ &7 ( W) L €liy 7

D) Godkjenning av mgteinnkallingen.
Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmetet var kalt inn pa, og erkleere motet
for lovlig satt.

Vedtak: Godkjent
2. SAKER

A) Rehabilitering av betongdekket i garasjen
Sameiet skal rehabilitere garasjen ved a etablere et vanntett belegg som finansieres
ved innkalling av kapital i hht sameierbrgken i Br¢dfabnkken Garas;esamele

, ,»ﬂf\/\ AN /(WJ 7L/(“¢LZT(\

1{*@"1%1 ~< Vi;v’ln/l(» /~f¢*ﬁ(ﬁ§6¢wc ,
I S (‘ Czt {}elé[ / G- )iu,vv\w V*‘\C-i
Oslo den 10. desember 2024
Motet ble hevet ki. 17 Q. k{g o2 (; e ((,

Vedtak: 73 CG

7

(,4.\ / w«{ Lf\wwu(f _ J PP e W

Signatur moteledef Signatur protokolifgrer Signatur protokollvitne

Protokoll 10.12.2024 Side: 1



Informasjonsmete betongrehabilitering |

og
ekstraordinare arsmeater for

Velkommen!

Beboere, andelseiere og seksjonseiere i
v' Sameiet Brodfabrikken

v' Sameiet Lgrenveien 53

v’ Borettslaget Larenveien 53b

v’ Bredfabrikken Garasjesameie

Plan for motene:

» 18.00 Informasjonsmete om betongrehabilitering av garasjen|
e 19.xx ekstraordineert arsmeote for Sameiet Broedfabrikken
e 19.xx ekstraordinaere arsmote for Bredfabrikken Garasjesameie



Baker Hansen Leren ®

r,’?‘.‘v Borettslaget
' Lerenveien 5{\3b

Pakkea utomat
Lmenvangen | PostNord

4 ) I
Sameiet ~, j
Bradfabrik en

Brodfabnkkef
FUS barnehage,

v Vann
v"Varme
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Bilag 10: Reklamasjon vanninntrengning garasjeanlegg SINTEF juni 2021

Sintef har utarbeidet en rapport som papeker fuktproblematikk flere steder i garasjeanlegget (inntatt i bilag 2 til
brevet), se utsnitt fra rapporten her:

4.3 Fukt fra grunnen

| Nederst pa veggen er det avflasset maling, saltutfellinger og misfarging (foto 5-7). Denne typen skade
finner man ofte der det er fuktgjennomtrengning utenfra i overgang mellom kjellervegg og
gulvkonstruksjon. Dren di ‘ . .

- s, | de tilfellene der skadene videreutvikles s& ser man gjerne at storre
betongbiter lgsner og det blir synlige rustflekker. Uansett s& anbefales det & holde skadeutviklingen
under oppsikt far omfattende tiltak igangsettes.

Som regel m det gjores jevnlig (rlig) vedlikehold ved & barste vekk saltutfellinger og ev. fornye d il
overflatebehandling (diffusjonsdpen maling). Dette gir okte vedlikeholdskostnader. Alternativ til . “%en e
overmaling kan vare montering av beslag over omradet med mye saltutfelling, men da fAr - . n“ue“%‘

kontroll p4 eventuell skadeutvikling. Det kan gjores forsok pa at tette vanninnt--
men erfaring fra tidligere viser at det er en usikker metode.




\
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Utbedring av vannlekkasjer gjennom dekker er ikke et enkelt problem 4 lose. Tidligere
styre hadde likevel gjort en veldig bra jobb, og funnet ut i begrenset omfang hvor
vanninntrengingen hadde sitt utspring. BundeByggg hadde derfor akseptert og utbedre
denne reklamasjonen. For & lose dette matte dekkes graves opp i overkant, og det matte
legges ny membran for hele det oppgravde omradet. Dessverre tok dette mye lengre tid
enn nodvendig, da BundeBygg ensket a begrense hvor mye de gravde opp nar de forst
startet. Etter hver oppgraving og legging av ny membran kontrollerte styret lesningen til
BundeBygg, dette for a kvalitetssikre at det ikke kom vann inn i garasjen. Det forekom
mindre og mindre vann etter hvert forsek, og etter femte forsek ble det ikke observert vann
etter omfattende testing. Reklamasjonen ble derfor ansett som lost.

Vedleqqg 1 14 av 34 Arsrapport til styrerommet.no-2022. pdf

5 Brodfabrikken Garasjesameie

Resterende reklamasjoner sameiet hadde mot BundeBygg var av mindre art med tanke pa
utbedringskostnader. BundeBygg ga sjeldent eller aldri tilbakemeldinger pa
reklamasjonene. Hvis det var tilbakemeldinger var det typisk at BundeBygg ikke ansa det
som reklamasjon, eller at dette var historiske reklamasjoner de allerede hadde svart ut. Da
sameiet hadde en felles prosess med Sameiet Brodfabrikken mot BundeBygg, og de
totale utbedringskostnadene for begge sameier var veldig hoy, var det ikke utenkelig at
dette ville ga mot en rettsak. rodfabrikken Garasjesameie ble det ans

Mot B wad i
ikke reklamasjonene borte, da styret har vedtatt at Sameiet Bredfabrikken kunne overta
reklamasjonene i sin sak. Sameiet Bredfabrikken har og vedtatt at de aksepterer a overta
reklamasjonene til Brodfabrikken Garasjesameie.




Det medferer at vann som kommer garasjen enten ma fordampe eller bl
Styret har reklamert pa dette overfor Bunde Bygg.

ugd opp

| henhold til byggeforskriftene bade da bygget ble reist, og na, er det ingen krav til avlep i garasjer.
Dette er en kjent utfordring i sa godt som alle nye bygg, og som betongspesialister arbeider med &
fa myndighetene til a inkludere i nye forskrifter. Siden dette ikke er ett krav er det heller ikke en
mangel, dessverre. Bunde Bygg har avvist reklamasjonen pa bakgrunn av dette.

Styret har benyttet CMS Kluge Advokatfirma AS til juridiske vurderinger. Reklamasjonsarbeidet
mot Bunde Bygg AS er avsluttet.

Styret har ogsa sendt denne vannskaden som sak til forsikringsselskapet, men skaden er avvist
som forsikringssak, siden dette er en skade som har oppstatt over tid. Saken er avsluttet.




\
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g
Styret har reklamert pa dette overfor Bunde Bygg.

| henhold til byggeforskriftene bade da bygget*
Dette er en kjent utfordring i sa gor
fa myndighetene til 4 in
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Prosjektet bestar av flere faser:

|[Faser

Aktivitet

Estimert framdrift

Reklam
Garasje

Fase 00:

Anbudsinnbydelse etter prosjektleder/administrasjon

Utfort april 2024

~r. |[Fase 0:

Arsaken er at vi /lop i garasjen eller at hulkilen mellom dekk
Det medforer at er inn i garasjen enten ma fordampe elle
Styret har reklamert pa dette overfor Bunde Bygg.

Vurdere «Rapport om betongundersokelse» utfert av
[OBOS Prosjekt november 2023, og anbefale behovet for
log serge for eventuelle videre undersgkelser og
|analyser i samrad med styret. To potensielle leverander
har anbefalt hhv 38 og 46 tilleggspraver.

Utfores var 2024.

rbeidet/rehabiliteringen som ma gjeres. Utforme

Eifbudsmateriale. Utforme spesifikasjon pa
nbudsinnbydelse for betongrehabiliteringen

Utfares var/sommer
2024.

ediike
. env® N ( -
I henhold til byggeforskriftene bade da bygget £iK ytaroe \,u(dem‘\g & " [Fase 1:
Dette er en kjent utfordring i s& god ayret ' pet® e
fa myndighetene til 4 in seh " [Fase A

Sende ut anbudsinnbydelse, vurdere tilbydere og
anbefale tilbyder. Innstilling til styret.

Utfores sommer/host

2024

Fase 2B:

Kontrahering.
Innga avtale om gjennomfering av
betongrehabiliteringen

Utfores host 2024

Fase 3A:

Forberedelser til utferselsperioden.

Utfores host/vinter
024-25

Fase 3B:

Utfare betongrehabilitering

Utferes hast/vinter
2024-25

Fase 4:

Oppfelging etter overtagelse.

Utfares vinter 2025

winaw
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Bilde nr. 11 bildet viser spor av rustent armeringsjern i veggene.
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Litt om PX Solutions As

Kyrre Strem Andersen

Arbeidet som radgiver i ca 25 ar.

Sterst andel oppdrag i Oslo

PX har gjennomfart ca 1500 Tekniske-DD pa naeringsbygg i hele Norge.

Prosjektledere for rehabilitering av ca 60-80 starre bygninger.

vV v . v v v .Y

Sterste rehabilitering:

Tveita Borettslag ca 820.leiligheter, garasjeanlegg, barnehage - ca 220 mill. (2010)
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Bakgrunn:

» | november 2023 ble det utarbeidet en tilstandsvurdering av
betongkonstruksjonene i garasjen.

» Rapporten anbefaler preventive tiltak for vedlikehold av garasjen.
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7.1. Prgveresultater
Antatt sementinnhold er 350 kg/m?. Resultatene fra materialprovene med tilh@rende lokasjon
av prevene er presentert i tabell 2. Resultatene fra kloridanalysene er markert med fglgende
fargekode med bakgrunn i NS 3420 hvor kritisk kloridgrense er pa 0,4 % kloridinnhold av
sementvekt:

L1 - Bakvegg mot 37-53 2mm 20-40mm
P-plass

L1 - Bakvegg mot 37-53 2mm 40-60mm
P-plass

L2 - Vega 45-60 3mm 5-20mm
L2 - Vegg 45-50 3mm 20-40mm
L2 - Vegg 45-60 3mm 40-60mm
L3 - Rampevegg 21-31 1mm 5-20mm
L3 - Rampevegg 21-31 1Imm 20-40mm
L4 - Spyle 3540 2mm 5-20mm
L4 - Sayle 35-40 2mm 20-40mm
L4 - Spyle 35-40 2mm 40-60mm
LS - Vegg 34-51 3mm 5-20mm
LS - Vegg 34-51 3mm 20-40mm
LS - Vege 34-51 3mm 40-60mm
L6 - Spyle 41-53 amm 5-20mm
L6 - Spyle 41-53 4mm 20-40mm
L6 - Savle 41-53 amm 40-60mm
L7 - Gulv 62-73 Omm 5-20mm
L7 - Gulv 62-73 Oomm 20-40mm
L7 - Gulv 62-73 Oomm 40-60mm
L8 - Sayle 41-53 1mm 5-20mm
L8 - Soyle 41-53 imm 20-40mm
L8 - Sayle 41-53 Imm 40-60mm
L9 - Sprekk 59-61 imm 5-20mm
L9 - Sprekk 59-61 Imm 20-40mm
L9 - Sprekk 59-61 Imm 40-60mm
L9 - Gulv 60-61 Omm 5-20mm
L9 - Gulv 60-61 Oomm 20-40mm




Sammendrag
» Tilstand

» | forbindelse med betongundersgkelsen ble det giennomfgrt en visuell befaring av
vegger, bunnplate, sgyler og tak. Det ble observert generelt lite betongskader i
betongelementene.

Vegger og sgyler er observert med flassende maling pa grunn av fuktoppsug.

» Det ble pavist forhgyede kloridnivaer ved 9 av 11 lokaliteter i parkeringsgarasjen.
Resultatene indikerer at det er tilf@grte klorider i konstruksjonen.
Armeringsoverdekning ble malt pa valgte lokaliteter og i 9 av lokasjonene har ikke
kloridene trukket inn til armeringen enda, men det er steder hvor ytre lag av
armeringen ligger i kloridinfisert betong. Fare for skadeutvikling vurderes som
heyt. Det er malt noe lav overdekning ved enkelte lokasjoner.

Utdrag fra rapport utarbeidet av OBOSProsjekt 29.11.2024




Vurdering av tiltak

» Vurdering av tiltak
«Med bakgrunn i den gjennomfarte stikkprgvebaserte
betongundersgkelsen er det anbefalt a gjare tiltak i garasjen
for a unnga betongskader pa sikt.»

» Bunnplate:

» 1. Etablere et tett belegg for a hindre at mere klorider trenger
inn i betongen.

» 2. Etablere et katodisk beskyttelsessystem (KB) For a motvirke
fremtidig utvikling av skader, samt et tett belegg.

» Soyler/vegger: Vi anbefaler KB og tett vannskjerm mellom
gulv og sgyler/vegger. Det anbefales en Co2- bremsende
maling.

Utdrag fra rapport utarbeidet av OBOSProsjekt 29.11.2024




10. Videre fremdrift
For a hindre videre inntrenging av klorider og gkt skadeutvikling, anbefales planlegging og
giennomfgring av de beskrevne tiltakene innen en tidshorisont pa 0-2 ar ut fra anbefalt Igsning.

@kt skadeomfang vil fgre til pkte vedlikeholdskostnader over tid.
Utdrag fra rapport utarbeidet av OBOSProsjekt 29.11. 2024

TD . bvaninaers livslon
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Med bakgrunn i konklusjonene i
rapporten fra OBOS-Prosjekt,

vurderer styret at det er behov for a
gjennomfare vedlikehold.
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Annbudsinnbydelse prosjektledelse:

Styret sendte ut anbudsinnbydelse pa prosjektledelse av rehabilitering
med KB-beskyttelse.

» 6.3.2024 sendte ut anbudsinnbydelse pa prosjektledelse til Visinor, PX
Solutions, K. Apeland, OBOS-Prosjekt (inkl @degard og Lund), Millab Consult

» Mottok tilbud fra PX Solutions, K. Apeland, OBOS-Prosjekt og Millab Consult

» Ved gjennomgang og mgter med tilbederne, endre styret oppfatning om
rehabilitering fra med KB-beskyttelse til uten KB.
OBOS-Prosjekt ville ikke vaere prosjektledere i rehabilitering uten KB.

» 28.5.2024 gjennomfarte avklaringsmgater med tilbyderne.
» 18.6.2024 besluttet styret & engasjere PX Solutions




Informasjonsmgte betongrehabilitering

Styret har med bistand fra PX Solutions AS har valgt a innhente tilbud
pa vedlikehold basert pa rapportens minst omfattende foreslatte
tiltak uten katodisk beskyttelse.

Handlingsrommet for lgsninger uten katodisk beskyttelse eller andre
inngripende metoder er tidsbegrenset. Med tiden gker risikoen.
Dersom en sameiet velger a ikke gjare noe nd,

betyr det at nar det settes inn tiltak, sa er det bare lgsningen med
katodisk beskyttelse som er mulig.

Katodisk beskyttelse er ca. 5 ganger sa dyrt som
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Alternative muligheter

Ut fra et kost/nytte perspektiv ser vi for oss to alternative muligheter for a redusere videre
utvikling av skader:

1. Etablere et tett belegg for a hindre at mere klorider trenger inn i betongen.
2. Etablere et katodisk beskyttelsessystem (KB) For @ motvirke fremtidig utvikling av skader,
samt et tett belegg.

Utdrag fra rapport utarbeidet av OBOSProsjekt 29.11.2024
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Anbudsinnbydelse betongrehabilitering:

PX sendte ut anbudsinnbydelse pa mekanisk rehabilitering.

>

vV v vV

Oktober - prekvalifisering av tilbydere med direkte kontakt
30.10.2024 utsendelse anbudsinnbydelse

7.11.2024 Felles tilbudsbefaring i garasjen

30.11.2024 frist innlevering anbud

30.11.2024 Mottatt tre tilbud. Et tilbud ble gnsket levert etter fristen, og
kunne ikke aksepteres.

Na skal vi/PX har avklaringsmater med tilbyderne
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Betongrehabiliteringens omfang

Tilbudet omfatter:

» Stedvis utbedring av starre lokale svanker (dog avgrenset omfang)
» Vanntette hulkiler og vedlikehold en meter opp fra vegger og sgyler
» Vanntette kjgrebelegg som forsterkes i kjgrebaner

» Vaskekar til sykkelparkering (separat)

MALSETTINGEN ER A HINDRE YTTERLIGERE TILF@RSEL AV KLORIDER |
BETONGEN.




Arealet pa bunnplaten i parkeringsanlegget regnes a veere ca. 2900m?.

Kostnad med KB pa sgyler/vegger uten bunnplate (herunder maling, belegg, vannskjerm mm.)
vil ligge pa 1.000 — 1.500,- kr. eks. mva. pr. kvm gulvareal.

Informasjonsmgte betongrehabilitering

Utdrag fra rapp

Kostnad med kun belegg pa bunnplaten er ca. kr,1.500, - pr. kvm.

av OBOSProsjekt 2

Det antas at prisen pa et komplett vedlike
maling, belegg, hulkil mm.) vil ligge pa

d med KB av spyler, vegger og bunnplate (herunder
llom kr. 5.000, - 6.000, - Eks. mva. pr. kvm.

Mekanisk edring gulv,
Kvm  utbedring gulv egg og sayler
3000 1500 5000
4500000 15000 000
inkl mva 5625000 18 750 000

+spgyler og vegger

Estimert kostnad ut fra prisanslag
i rapport OBOS-Prosjekt
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Hva med kosthadene?

» Estimert kostnad (kun) belegg pa bunnplate (rapport OBOS) = Kr 1875 x
3000 = 5,7 mill
» Budsjett tidligfase totalkostnad alle arbeider fra PX Solutions = 6,9 mill.

» Revidert Budsjett etter tilbudskonkurranse =
5 til 5,5 mill. +++ ngdvendige tilleggsarbeider (Forelgpig status
10.12.24)

Vi arbeider forelgpig videre med budsjettramme pa kr 6 mill,
til alle tilleggsarbeider som skal utferes er avklart.
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6-1 Styret

(1) Styret skal serge for vedlikehold og drift av elendommen, og ellers serge for
forvaltningen av sameiets anliggender 1 samsvar med lov, vedtekter og vedtak i
arsmetet.

6-3 Styrets adgang til a forplikte sameiet

(1) Styret har rett til & representere andelseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder andelseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter ogsa a
giennomfare beslutninger truffet av arsmetet eller styret, og rettigheter og plikter som
angar fellesareal og fast eiendom.



Innkalling til
ekstraordinaert arsmote
Sameiet Brodfabrikken

Ekstraordinaert arsmote i Sameiet Bradfabrikken avholdes
tirsdag 10. desember 2024 kl. 18.xx i Sinsen kirke, Lorenveien 13.

TIL BEHANDLING FORELIGGER:
1. KONSTITUERING
a) Valg av meteleder
b) Godkjenning av de stemmeberettigede
c) Valg av referent og en seksjonseier som protokollvitne
d) Godkjenning av mgteinnkallingen
r2 INNKOMNE FORSLAG
A) Rehabilitering av betongdekket i garasjen
B) Finansiering av innkalt kapital




A) Rehabilitering av betongdekket i garasjen

Forslagsstiller: styret

Brodfabrikken Garasjesameie har innhentet vurdering av betongdekket i garasjen. OBOS
prosjekt foretok undersokelse av betongdekket i juni 2023 og sameiet mottok rapporten i
november 2023. Det viser seg at det har trukket vann med salter (klorider) inn i betongen og
inn til armeringen bade i dekket og i seylene/veggene. Dette vil fortsette a utvikle seg mer og
mer over tid. Dette skjer i mange garasjer/parkeringshus, og er en kjent problemstilling.

OBOS prosjekt anbefaler a foreta tiltak for a forhindre gkt skadeutvikling innen 0-2 ar, og
denne tidsrammen er na brukt opp. Garasjesameiet bgr derfor utfgre betongrehabilitering sa
snart som mulig.
OBOS Prosjekt forslar to alternative tiltak
1) Etablere et vanntett belegg for & hindre at mer vann med salt (klorider) trenger inn i
betongen, og dermed forhindre gkt skadeutvikling.
2) Etablere et katodisk beskyttelsessystem (KB) for @ motvirke fremtidig utvikling av
skader, samt & legge et vanntett belegg.

| begge foreslatte l@sninger av rehabilitering, ma det utferes mekanisk reparasjon av dekket.
Det betyr a@ banke opp/pigge b|etongen der det er synlige skader, reparere skadene og
rustangrep, og fylle pa betong igjen.

Katodisk beskyttelse (KB): For konstruksjoner som inneholder klorider er KB den mest
benyttede utbedringsmetoden. KB innebaerer bruk av en lav likestrem for a beskytte
armeringen mot korrosjon. Utbedringen har en hgyere engangskostnad, men gir lengre
vedlikeholdsintervall og st@rre sikkerhet mot utvikling av nye skader enn de gvrige metodene.
Etter utferelsen overvakes ofte KB- installasjonen via data/modem. Dette gjores for a sikre at
det virker og er justert riktig.



KB medfarer installasjon av et elektrisk anlegg som bade ma overvakes, vedlikeholdes og
medferer en kostnad. OBOS Prosjekt anslar at kostnaden med full KB alternativ 2, vil veere
mer enn tre ganger sa dyrt som bare belegg alternativ 1.

Se vedlegg rapport.

Styrets ansvar og myndighet folger av garasjesameiets vedtekter § 6-1 (1) der det fastslas at
«Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i arsmgatet».

Dette tilsvarer ordrett bestemmelsen i eierseksjonsloven § 57.

Styret ma sgrge for at garasjesameiet foretar rehabilitering av betongdekket, ellers utfgrer
ikke styret sitt lovpalagte oppdrag med a sgrge for vedlikehold av eiendommen.

Ut fra forslag til alternative I@sninger fra OBOS Prosjekt og mening om lgsningene fra
virksomhetene som deltok i anbudsinnbydelsen pa prosjektledelse av rehabiliteringen, mener
styret at Ipsningen med vanntett belegg er godt nok for drift av garasjen i mange ar framover.
Styret anbefaler sameierne a ga for Igsningen 1):
«Etablere et vanntett belegg for a hindre at mer vann med salt (klorider) trenger inn i
betongen, og dermed forhindre gkt skadeutvikling.»



Brodfabrikken Garasjesameie trenger finansiering til a rehabilitere betongdekket.
Brodfabrikken Garasjesameie er et tingsrettslig sameie, og har ingen verdier & stille som
garanti for et eventuelt lan. Banken bekrefte at det ikke er aktuelt & gi |an til garasjesameiet.
Garasjesameiet ma derfor kalle inn ekstra kapital fra sine eiere.

Sameiebrgken i garasjen er angitt i vedtektenes punkt 1-3, og fordeler seg som falger:

98 ideelle andeler for p-plass til motorvogn hver |13/ 2585 0,529 %
utgjerende 13/ 2585
98 * 13/2585 = 1274 1274 /2585 49,28 %

1 andel for spesialrom og boder som betjener

Sameiet Lgrenveien 53 gnr. 124, bnr. 268, 187/2585 7,23%

1 andel for spesialrom og boder som betjener

Sameiet Brgdfabrikken gnr. 124, bnr. 269, 1124/2585 43,48 %
Til sammen 2585/2585 100%

Styret i Brodfabrikken Garasjesameie har innhentet en juridisk vurdering av fordeling av
kostnadene ved rehabilitering fra Advokatene i OBOS v/ Siri Enge. Se vedlegg

Styret har deretter sendt denne uttalelsen over til Advokat Erlend Glad hos forretningsferer
Solibo for vurdering. Han stgtter vurderingen og beslutningen fra OBOS-advokaten.

Det betyr at det er andelshaverne i sameierbrgken i garasjesameiet som ma dekke kostnaden.




Det har veaert diskutert om det bare er boligsameiene som bgr dekke kostnadene, eller bare de
med rett til garasjeplass, fordi det er bilene som ta med vann og salter inn i garasjen. Dersom
vi gar bort fra sameiebrok i hhd vedtektene i garasjesameiet, og legger kostnaden over pa
noen andre, ma enn slik ekstrabelastning godtas av alle de bergrte seksjonseierne.

Vedtaket krever simpelt flertall.
6-1 Felleskostnader Etter garasjesameiets vedtekter § 7-8 (2) bokstav a fremgar det at det kreves et kvalifisert flertall pa

minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet (sameiermgtet) for & ta beslutning om
(1) Kostnader med X A X ) 5 .
SleRdOmITaR Somm ks «ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut over vanlig
knytter seg til den enkelte forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet».

bruksenhet
(felleskostnader) fordeles

p4 sameierne etter Advokatene og styret anser at rehabiliteringen av garasjen ikke er ombygging, pabygging eller andre

sameiebroken med mindre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle
annet fremgar av denne sameiet.
bestemmelse Vedtektene:
(2) Dersom szrlige grunner 7.8. Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmetet
taler for det, kan
kostnadene fordeles etter (2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa
nytten for den enkelte arsmotet for a ta beslutning om
?J:ﬂ‘rsfchet elicyetan a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten
som gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

(3) Dersom de seksjonseierne
som bergres, uttrykkelig

sie(; seig enigfe. kan det i Forslag til vedtak:
edtektene Tastsettes en . . . o0 . oe . o
;nnen fordeling enn det Finansiering Styret gis fullmakt til a stemme for «Sameiet skal rehabilitere garasjen ved a
som folger av (1) etablere et vanntett belegg som finansieres ved innkalling av kapital i hht sameiebrgken i

Brgdfabrikken Garasjesameie.»




B) Finansjering av innkalt kapital

Forslagsstiller: styret

Brgdfabrikken Garasjesameie trenger penger til a rehabilitere av betongdekket.
Bredfabrikken Garasjesameie er et tingsrettslig sameie, og har ingen verdier a stille som
garanti for et eventuelt lan. Det betyr at Brodfabrikken Garasjesameie vil kalle inn ekstra
kapital fra sine andelseiere for a dekke kostnaden.

Sameiet Brgdfabrikken har fatt tilsagn pa lan hos var bankforbindelse DnB. Pa grunn av at vi
har Solibo som var forretningsferer har vi fatt indikativt tilbud pa gjeldsbrevlan, annuitetslan
med rentesats(flytende) p.t. 7,15% p.a. (nominell).

Lan med IN-ordning er ikke aktuelt, for det er bare borettslag som kan oppta slike lan.
Dersom noen gnsker & betale seg ut av lanet og ikke fa nedbetalingen via felleskostnader, blir
det forretningsfereren som holder oversikt over dette.

Forslag til vedtak:

Sameiet tar opp et lan i banken for a finansiere kostnaden.



Andeler
13/ 2585
=98*13

1274 /2585

187/2585

1124/2585
2585

Informasjonsmgte betongrehabilitering

1-3 Sameierbrok
(1) Sameiet er delt i andeler som fordeler seg som felger:
+ 98 ideelle andeler for p-plass til motorvogn,
hver utgjerende 13/ 2585 og til sammen 1274 /2585

+ 1 andel for spesialrom og boder som betjener
Sameiet Lorenveien 53 gnr. 124, bnr. 268, 187/2585

« 1 andel for spesialrom og boder som betjener

'?ialmei::gra:fabrikken gnr. 124, bnr. 269, ; m
Total kostnad 6 000 000
Andeleri% |
0,5029 % 6 000 000 30174 PerG-plass
1274

49,28 % 6000000 2957060 Alle G-plasser
7,23 % 6 000 000 434043 Lv53
43,48 % 6000000 2608897 S.Bredfabrikken

100,00 % 6000 000




Informasjonsmgte betongrehabilitering

Seksjon 6000000
S.Bradf. 9433 2608 897
1 48 13275
2 72 19913
3 47 12999
4 77 21296
5 67 18 530
6 46 12722
7 109 30 146
8 80 22126
9 72 19913
10 48 13275
11 47 12999
12 88 24 338
13 67 18 530
14 46 12722
15 109 30 146
16 93 25721
17 69 19083
18 46 12722
19 47 12999
20 88 24338
21 67 18 530
22 46 12722

100 87
101 87
102 47
103 46
104 68
105 87
106 47
107 65
108 89
109 105
110 46
111 87
112 87
113 47
114 46
115 68
116 90
117 93
118 64
119 89
120 73
121 92
122 68
123 698

24062
24062
12999
12722
18 807
24062
12999
17977
24615
29040
12722
24062
24062
12999
12722
18807
24891
25721
17701
24615
20190
25445
18 807
193 047

\

Eksempel 1

47 kvm 12999
G-Plass 30174
Total 43173
Eksempel 2

69 kvm 19083
G-Plass 30174
Total 49 258
Eksempel 3

109 kvm 30 146
G-Plass 30174
Total 60 320




Sykkelvaskestasjon

Bredde for feste av
hjul foran 6,5 cm
Kan bestille ekstra
9 cm
for sykler med
brede dekk (lett a
bytte av og pa)

Oljefilter

Hoyde 80 cm
Bredde 85 cm

Lengde 195 cm

Gregers kvartal har ¢
«dusj» til syklene. |
Lerenvangen Sameie
krysset) har akkurat mo
sykkelvaskestasjon. Det ¢
Bygardsservice som har
hos mange flere boligsame
veldig populeert og fungeret
pa befaring hos oss 10.12. og
muligheten. |

Styret vurderer om dette ogs
fa montert hos oss i sammen
vi skal gjgre sa mye i garasjer



Informasjon-ekstraordinaert arsmgte Brgdfabrikken Garasjesameie 10.12.2024

Takk for deltagelse, takk for alle innspill og faglige kommentarer, som hjalp oss til a belyse sakene og
mulighetene vi har a velge mellom. Takk for stort engasjement.

Beslutning rehabilitering av betongdekket:

Rehabiliteringen av garasjen ble vedtatt med stort flertall. Styret vil arbeide videre med prosjektleder
Kyrre Strgm Larsen fra PX Solutions med oppklaringsmgter med tilbyderne og a fa inkludert alt vi
trenger i avtalen og rehabiliteringen i garasjen. Styret vil fglge opp med videre informasjon framover.

Her er oversikt over avgitte stemmer. Det var noen som gikk etter at informasjonsmgtet var ferdig, og
ikke deltok i selve avstemmingen.

Stemme-

Antall beret-
stemmer tigede Antall Andeler |Antall Andeler

Andel tilstede andeler stemmer FOR |[stemmer MOT

G-Plass 13/2585  0,5029 % 13 48 624 34 442 13 169
Lv53 187/2585 7,23%| 187 1 187 0 0 0 0
Sam.Brgd 1124/2585 43,48 %| 1124 i | 1124 1 1124 0 0
Totalt 100,00 % 1935 1566 169

Innkalling av kapital/Finanisering

Det ekstraordinaere arsmgtet i Sameiet Brgdfabrikken vedtok a ta opp lan for a finansiere kostnaden
ved rehabilitering.

Planmaling av garasjedekket

Styret vil bestille planmaling av garasjen, slik at vi har et ngyaktig grunnlag for a8 bestemme hvor vi
skal avrette gulvet for i stgrst mulig grad a fa helling bort fra vegger og sgyler samt fordele vannet
mest mulig utover hele garasjegulvets flate. Dette for a fa stgrst mulig fordampningsflate.

Som Kyrre forklarte pa informasjonsmgtet, sa er det alltid utfordringer med a avrette, for det vi faktisk
gjgre er a flytte vann fra et sted til a fordele det utover et annet sted.

v" Vedlegger Protokoll fra ekstraordinaert sameiermgte 10.12.2024.
v Vedlegger presentasjonen fra informasjonsmgtet om rehabiliteringen.

Styret
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                    15-05-202509:57:20
                    Kiersten Oestreng hos Solibo AS sendte dokumentet til Erlend Glad hos Solibo AS som en undertegner, Sissel Iren Orstein Wiik hos Brødfabrikken Garasjesameie som en undertegner.


                

                
                

            

            
            
                
                    15-05-202513:52:18
                    Erlend Glad hos Solibo AS åpnet for første gang.


                

                
                

            

            
            
                
                    15-05-202513:52:22
                    Erlend Glad hos Solibo AS signerte.


                

                
                

            

            
            
                
                    16-05-202511:35:56
                    Sissel Iren Orstein Wiik hos Brødfabrikken Garasjesameie åpnet for første gang.


                

                
                

            

            
            
                
                    16-05-202511:57:21
                    Sissel Iren Orstein Wiik hos Brødfabrikken Garasjesameie signerte.


                

                
                

            

            
            
                
                    16-05-202511:57:21
                    Alle undertegnere har signert.
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                    Kiersten Oestreng hos Solibo AS sendte dokumentet til Sissel Iren Orstein Wiik hos Sameiet Brødfabrikken som en undertegner, Erlend Glad hos Solibo AS som en undertegner.


                

                
                

            

            
            
                
                    19-05-202515:00:52
                    Sissel Iren Orstein Wiik hos Sameiet Brødfabrikken åpnet for første gang.


                

                
                

            

            
            
                
                    19-05-202515:14:00
                    Sissel Iren Orstein Wiik hos Sameiet Brødfabrikken signerte.
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                    Erlend Glad hos Solibo AS åpnet for første gang.
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                    Erlend Glad hos Solibo AS signerte.


                

                
                

            

            
            
                
                    20-05-202509:56:41
                    Alle undertegnere har signert.
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