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din nye bolig
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Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 7200 000-

OMKOSTNING KJZPER

18 796,

TOTALPRIS

7430 556,

FELLESKOSTNADER

6 774, pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 211760,

FELLESFORMUE

15 250,

BRA-I/BRA TOTAL

BOLIGTYPE

Rekkehus

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

3

BYGGEAR

1982

ENERGIMERKING

- Ikke angitt

TOMTEAREAL

47733 m? (eiet)

Din megler

Anya Martinsen

Eiendomsmegler | Partner

anya.martinsen@emera.no
+47 472 65 457
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Denne tegningen er kun ment som illustrasjon, avvik kan forekomme og kan ikke males pa. Denne tegningen er kun ment som illustrasjon, avvik kan forekomme og kan ikke males pa.
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Anya Martinsen v. Emera

Eiendomsmegling gnsker velkommen til
Hallagerbakken 82C.

T

Velkommen til Hallagerbakken 82C, et

giennomgaende pent og vesentlig

oppgradert rekkehus.
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Fra stue- og kjgkkensonen er det

utgang til en ny, sgrgstvendt terrasse pa
18 m2 bygget i 2023.

Boligen har flere fine uteplasser med
gode solforhold.




Du kommer inn i en lys, romslig entré
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Det farste soverommet i 1. etasje har
god plass til seng og
oppbevaringsmgbler.
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| 2. etasje ligger det tredje soverommet.

Romslig soverom med garderobeskap

og plass til dobbeltseng samt nattbord.
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Det andre rommet har laminatgulv og
malte overflater, klart for personlig preg.

Et praktisk rom som brukes som kontor
gir en ideell arbeidsplass for
hjemmearbeid.
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Her er det ogsa vegghengt toalett,
varmekabler i gulvet og opplegg for
vaskemaskin.

Badet ble totalrenovert i 2018 av Follo
Mesterbad AS og har bade badekar og

Innredningen bestar av en servant med
skuffer og et speilskap med belysning

og stikkontakt.

| tilknytning til gangen finnes et separat
toalettrom, ogsé pusset opp i 2018.
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Her oppe mates du av en apen og luftig
Iasning med plass til en hyggelig
spiseplass.

Trappen farer videre opp til 2. etasje.
Under trappen er det en smart
garderobelgsning.

Stuen er et sentralt samlingspunkt med
direkte utgang til den nordvestvendte
balkongen.

Store vindusflater slipper inn rikelig
med lys, og radiatorer sgrger for jevn
varme.



Kjokkenets U-form gir gode
arbeidsflater. Nedfelt komposittkum og
en ventilatorhette fra Rgroshetta.

Lekkert kjgkken fra 2018 med en stilren
innredning med integrerte hvitevarer. .

En lun og privat uteplass. Utsikten strekker seg langt og gir et

vakkert skue ogsé pa kveldstid.




Holmlia flerbrukshall og bad ligger i
naerheten, med tilbud for hele familien.
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Omradet byr pa nzerhet til skog og
mark, med flotte turmuligheter og
landlige omgivelser.

Holmlia
flerbrukshall
og bad

|
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| neeromradet finnes det flotte
lekeplasser og grentomrader, som
Ravnésen ballplass.

Kort vei til populzere badeplasser som
Sydstranda og Seterstranda for varme
sommerdager.




HALLAGERBAKKEN 82C

OM EIENDOMMEN

(Okonomi

Prisantydning
Kr 7200 000

Omkostning kjoper
7200 000,00 (Prisantydning)
211 760 (Andel av fellesgjeld)

7 411 760 (Pris inkl. fellesgjeld)
Omkostninger

9 300 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))

8 406 (Forhandsvarsling forkjgpsrett)

545 (Tinglysingsgebyr - hjemmel)

545 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)

9 496 (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperforsikring))
18 796 (Omkostninger totalt (med Boligkjgperforsikring))

7 421 256 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))

7 430 556 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Estimert totalpris ink. omk
Kr 7 430 556

Felleskostnader
Felleskostnader kr 6 774,- pr. mnd

OM EIENDOMMEN

Felleskostnader inkulderer: Totale felleskostnader per
méned: kr 6 774,-

Felleskostnadene er fordelt slik:
- Felleskostnader (ekskl. TV/koll. Bredband): kr 6 214,-
- TV/koll. Bredbénd: kr 560,-

Felleskostnadene dekker borettslagets ordinzere
driftsutgifter, som blant annet inkluderer betjening av
fellesgjeld, kommunale avgifter, bygningsforsikring,
strgm til fellesarealer, forretningsfgrsel og generelt
vedlikehold. TV- og bredbéndstjenester leveres via avtale
med Multinett AS og Telia AS.

Kostnader for oppvarming (fijernvarme) og varmtvann
faktureres individuelt basert p& malt forbruk og kommer i
tillegg til felleskostnadene. Strem til egen leilighet betales
0gsa separat.

Starrelsen pa felleskostnadene kan ogsa pavirkes av
endringer i rentenivaet pa borettslagets lan, samt andre
vedtak gjort av styret eller generalforsamlingen etter
utarbeidelse av denne salgsoppgaven.

Kommunale avgifter

Informasjon: Inkludert i felleskostnader

Fellesgjeld

Kr 211 760 pr. 14.01.2026

Lanebetingelser fellesgjeld: Selskapets totale I&n og
vilkar:

Bank: Danske Bank
Lanenummer: 84503841494
Type: Serielén, 4 terminer per ar.
Restsaldo: 43 250 000
Innfrielsesdato: 02.01.2025
Type Rente: Flytende rente
Rente: 5,09%.
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Mulighet for individuell nedbetaling pé hele eller deler av
fellesgjeld (IN-1&n): Nei

Sikringsordning

Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om
garantert betaling av felleskostnader. OBOS Factoring
garanterer for overfgrsel til borettslaget hver méaned og
overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell
manglende innbetaling av felleskostnader. Avtalen varer
til den blir sagt opp av en av partene, med seks
maneders oppsigelsestid. Borettslaget har ogsa en
lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser
for krav pa dekning av felleskostnader, begrenset til to
ganger folketrygdens grunnbelgp.

Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: Borettslaget har en kollektiv
avtale for TV- og bredbéndstjenester med Multinett AS
og Telia AS. TV/kollektivt bredband er kr 560 per maned.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 15 250 pr. 3112.2024

Formuesverdi
Formuesverdi primaer: Kr 1244 822 (2024)

Formuesverdi sekundzer: Kr 49 749 289 (2024)

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

Boligen ligger i et sveert attraktivt og barnevennlig
omrade i populzere Hallagerbakken borettslag. Omradet
har trygge, tilnaermet bilfrie omgivelser med flere
lekeplasser, idrettsanlegg og akebakke vinterstid. Fra
borettslaget er det kort vei til flotte turstier ned til fjorden
og populeere badestrender som Hvervenbukta og
Fiskevollbukta. Dette er et av bydelens mest
ettertraktede boligomrader.

Daglige innkjgp kan gjgres ved blant annet Kiwi og Meny,
og det er kort vei til nye Holmlia senter med vinmonopol,
apotek, lege og tannlege, bibliotek, post, frisgr og et godt
utvalg butikker. Sendagsapen Joker ligger kun ca. 2
minutters gange fra boligen. | tillegg er det enkel
adkomst til Lambertseter Senter og Kolbotn Torg med et
bredt utvalg av butikker, spisesteder, kulturtilbud, kino og
familieaktiviteter.

Offentlig kommunikasjon er meget god. Holmlia stasjon,
ca. 1km unna eller rundt 10 minutters gange, er et
knutepunkt for tog og buss. Toget bruker ca. 14 minutter
til Oslo S og ca. 20 minutter til Skayen eller Ski, med
kvartersavganger pa hverdager og hyppigere i rushtid.
Bussholdeplass ved Hallagerbakken ligger ca. 5
minutters gange fra boligen, med forbindelser til blant
annet Holmlia og Hauketo. Fra Sloredsen, ca. 7 minutters
gange unna, gar buss som bruker rundt 15 minutter til
Oslo sentrum.

Boligen sokner til populaere Hallagerbakken barneskole
(ca. 400 meter) og Holmlia ungdomsskole. Neerliggende
videregaende skoler er Bjgrnholt og Lambertseter. For de
yngste finnes det flere barnehager i neeromrédet, blant
annet Hallagerstua og Hallagerbakken barnehage.

Omradet byr pa sveert gode fritids- og
rekreasjonsmuligheter, med kort vei til bdde marka og
fjorden. Hvervenbukta og Ingierstrand er blant Oslos
mest populaere badestrender, med fine gang- og
sykkelstier fra boligen. | neerheten ligger ogsa idylliske

Sgndre Aas gard med kafé, ridetilbud, barneaktiviteter og
flotte turomréder. Videre finnes hundeslette, flere
fotballbaner, svammehall, treningssenter (LIA), kanoutleie
og slaldmbakke ved Sloredsen. Holmlia sportsklubb tiloyr
et bredt spekter av idretter for barn og unge. For
golfinteresserte ligger Granmo golfbane kun ca. 10
minutters kjgretur unna.

Parkering

Rekkehuset har egen p-plass i felles garasjeanlegg med
elbillader.

Borettslaget har parkeringsplasser til utleie oppe pa
garasjetaket.

Adkomst

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

Tomtetype: Eiet
Tomtestgrrelse: 47733 m?2

Borettslagets tomt.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Borettslag

Objektstype: Rekkehus

OM EIENDOMMEN

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det er utstedt ferdigattest for nybygg av rekkehus datert
01.021984.

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

Det er i tillegg utstedt ferdigattest for utvidelse av
balkonger datert 07.021990. Attesten gjelder for
Hallagerbakken 82 A, B, C og E.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger
datert 01121978.

Kontoret i fgrste etasje er byggemeldt som bod. Endring
fra tilleggsdel til hoveddel er en sgknadspliktig
bruksendring. Det gis ingen garanti at kommunen
godkjenner en eventuell sgknad om bruksendring.

Ferdigattest/brukstillatelse datert: 01.02.1984.
Rekkehus over to etasjer bestar av fglgende rom:

1. Etasje: entré, to soverom, kontor, wc og bad.
2. Etasje: spisestue, stue og kjgkken.

Nordvestvendt terrasse pa 11 m2 ved inngangspartiet.
Nordvestvendt balkong p& 10 m2 med utgang fra stuen.
Sergstvendt terrasse pa 18 m?2 pa bakkeplan med utgang
fra stue/kjgkken.

Rekkehuset disponerer ekstern bod pa 6 m2 og
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garasjeplass i felles garasjeanlegg.

Areal

Fellesarealer og rettigheter til
bruk

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

Bygningssakkyndigs
kommentar til

arcaloppmaling

Areal oppmalt pa befaring. Arealer er oppgitt etter ny
arealstandard NS3940:2023.

Balkong er malt til 10,1 m2 i 2.etg

Terrasse er malt til 18, 2 m2 i 2.etg

Inngangsterrasse er 11 m2

Ekstern bod er malt til 5,6 m2

Standard

Dette er et gjennomgaende pent og vesentlig oppgradert
rekkehus over to plan. Boligen ble innvendig oppgradert i
2018, og har en arealeffektiv planlgsning som skiller de
private sonene i fgrste etasje fra de sosiale i andre. Andre
etasje er boligens naturlige samlingspunkt, med en apen
stue- og kjgkkenlgsning med utgang til bade en
nordvestvendt balkong og en nyere, sgrgstvendt
terrasse.
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Entré og gang i 1. etasje:

Du kommer inni en lys entré med fliser i plankeformat og
behagelig gulvvarme. Herfra er det en naturlig overgang
til gangen som binder sammen rommene i etasjen.

To soverom og rom som brukes som kontor i 1. etasje:
Farste etasje rommer to gode soverom og et praktisk
rom som brukes som kontor, ideelt for hjemmearbeid.
Alle rommene har laminatgulv og malte overflater fra
2018. Sikringsskapet med automatsikringer er plassert
pé kontoret.

Bad i 1. etasje:

Badet ble totalrenovert i 2018 av Follo Mesterbad AS.
Rommet har delikate 30x60 fliser pa gulv og vegger,
varmekabler i gulvet og innfelte downlights i taket.
Innredningen bestér av en servant med skuffer, speilskap
med innvendig stikkontakt og belysning, og et vegghengt
toalett med skjult sisterne. | tillegg er det svingbare
dusjvegger i glass, badekar og opplegg for vaskemaskin.
Ventilasjonen sikres med en elektrisk vifte pa veggen.

WCil. etasje:

| tilknytning til gangen er det et separat toalettrom, ogséa
pusset opp i 2018 av Follo Mesterbad AS. Rommet har
flislagt gulv med sokkelflis, vegghengt toalett med skjult
sisterne, og en liten servant med underskap og speilskap.

Stue, spisestue, soverom og kjgkken i 2. etasje:

En tett tretrapp med laminat i trinnene leder opp til
boligens sosiale sone. Her er det en dpen og luftig
lzsning mellom stue, spisestue og kjgkken. Den
imponerende takhgyden med skratak, som varierer fra
2,2 til 3,5 meter, gir en fantastisk romfglelse. Kjgkkenet,
oppgradert i 2018, har en stilren innredning med glatte
hvite fronter og integrerte grep. Benkeplaten i laminat har
en nedfelt komposittkum. Av integrerte hvitevarer finnes
oppvaskmaskin, stekeovn, induksjonstopp og kjal/frys.
En ventilatorhette fra Raroshetta sgrger for avtrekk, og
ny motor til den mekaniske viften pé taket vil bli
ettermontert far overtakelse. Det er installert
vannstoppesystem for ekstra trygghet. Oppvarming skjer

via radiatorer. Det er ogsé et tredje soverom i 2. etasje.

Uteplasser i 2. etasje:

Fra stuen er det utgang til en nordvestvendt balkong pa
10 m2 Balkongen har elektrisk markise og skjermvegger i
glass. Fra stue- og kjgkkensonen er det ogsé utgang til
en sgrgstvendt terrasse pé 18 m?2 bygget i 2023. Denne
uteplassen har integrerte blomsterbed og sittebenker.

Gulvoverflater: Laminat og fliser formet som plank med
varmekabel i entré/gang.

Vegger: Malte plater.

Himling: Malte plater. Takhgyde i stue fra 2,2 til 3,5 meter
(skratak).

Lagring:

Boligen disponerer en ekstern bod pé& 5,6 m? i fgrste
etasje. Det medfglger ogsé en egen parkeringsplass i
felles garasjeanlegg med elbillader.

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

Interessenter oppfordres spesielt til & undersgke disse
forholdene som er gitt TG2 og 3 neermere, da gitte
tilstandsgrader her er et konkret uttrykk for alder/slitasje/
gdeleggelser/konsekvenser som innebaerer kostnader til
utbedring. Kjgper ma innta disse vurderingene og
medfglgende utbedringskostnader i sin kjgpsbeslutning,
jf. avhl. & 3-10. Det samme gjelder eventuelt andre
opplysninger om kjente risikofaktorer, som for eksempel
ufagleert arbeid, begrenset kontroll av det elektriske
anlegget og opplysninger fra selgers
egenerkleeringsskjema.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger.

Innbo og Igsgre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs
standardliste "Oversikt over Igsgre og tilbehgr', som
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i
salgsoppgaven.
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Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes pa eiendommen, vil heller ikke falge med i salget.
Alt utstyr og installasjoner som medfglger overtas slik de
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende
garanti fra produsent eller leverandgr.

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

Eiendommens
tilstand

Takstmann: @ivin Breekkan
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

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

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

Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2018

Firmanavn: Follo mesterbad

Beskrivelse av arbeidet: Bad og wc ble totalrenovert
Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

Ja.

Beskrivelse: Bad og wc ble totalrenovert i 2018 av Follo
mesterbad.

Er arbeidet byggemeldt?

Nei.

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

Ja.

Vi oppdaget fuktskader i vinduskarmer i stue og pa
soverom nede i 2024. Vi oppdaget samtidig mulig fukt p&
dragen péa kjskkenet. Dette ble meldt til borettslaget, og
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utbedret via borettslaget i 2024 da tak og vinduer er
borettslagets ansvar.

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

Ja.

Se tilstandsrapport ift gulv nede.

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

Ja.

Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2018

Firmanavn: Sand elektro og Drgbak elektriske
Beskrivelse av arbeidet: Hele el-anlegget ble byttet.
Sikringsskapet ble oppgradert til 2018 standard.
Foreligger det samsvarserklezering (i henhold til forskrift
om elektriske lavspenningsanlegg)?

Nei.

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

Ja.

Elbil lader er installert av Oppegard elektriske ved
boligens garasjeplass.

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

Ja.

Ufagleert arbeid:

Beskrivelse av arbeidet: Vi har byttet terrassebord pa
terrassen (ved hagen), og bygd sitteplass og et
blomsterbed.

Er det foretatt radonmaling?

Ja.

| falge borettslagets hjemmeside ble det foretatt
radontiltak i perioden 2014-2016. Dette var fgr vi flyttet
inn.

Radonmaling:

Ar: 2016

Verdi: under grenseverdiene iht borettslagets
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hjemmeside.

Fglgende informasjon fremkommer:

Det jobbes med & innhente samsvarserkleering fra Sand
elektro. Alt av kvitteringer for utfgrt earbeid foreligger via
Follo mesterbad.

Byggemate

Informasjon er hentet fra vedlagte tilstandsrapport,
datert 26.01.2026.

Bygning:

Rekkehus i Hallagerbakken borettslag, byggeér 1982.
Denne enheten ligger i midten av en rekke. Bygget er
jevnlig vedlikeholdt. Innvendig oppgradert i 2018 med
nyoppussede overflater, nytt kjgkken, bad og wc, og nye
tekniske anlegg. Det er bygget ny terrasse utenfor stue/
kjokken i 2023. Bygningen er fundamentert pa fjell og
komprimerte steinmasser, med grunnmur/kjellervegg i

betong pa betongfundamenter og ukjent sélefundament.

Byggearet tilsier at det er drensrgr av plast og utvendig
fuktsikret med vorteplast. Fasader har stdende kledning,
gesimskasse av bord, doble vindskier med blikk oppé og
tre omramminger rundt vinduer. Fasader er kledd pa nytt
for noen &r siden. Etasjeskillet i 2. etasje er i tre. Gulv pa
grunn i 1. etasje er av betong med laminat pa
betongdekke fra byggear. Boligen er bygget pa en tid da
man ikke benyttet radonsperre. Utforede trevegger pa
betong eller lettklinkermurer under bakken er & betrakte
som en risikokonstruksjon.

Tak:

Pulttak med papptekking, som er borettslagets
vedlikeholdsansvar. Taket er et skratak over 2. etasje
med lukket konstruksjon, og hele takkonstruksjonen er
gjienbygget. Renner og nedlgp er i sortlakkert stal, med
vannbrett under vinduer i sort blikk.

Vinduer:
NorDan trevinduer fra 2011 som er hvitmalte, med to lags
isolerglass. Vinduene er innadsldende og med

vippe-funksjon i toppen, og har aluminiumsbeslag pa
utsiden. | stue og kjgkken er det utadsldende tre-vinduer
med husmorbeslag, som kan snus helt rundt for
vedlikehold. Disse er hvitmalte og med to lags
isolerglass.

Dgrer:

Utgangsder i tre med to store vinduer. NorDan hvitmalt
balkongdgr fra 2010, enkel utadsl&éende med
aluminiumsbeslag pa utsiden. Balkongdgrer i 2. etasje.
Innvendige dgrer er pressede fyllingsdgrer med tre speil
fra 2018.

Trapper/adkomst:

Innvendig er det en tett tretrapp med laminat i inntrinn og
opptrinn. Utvendig er det en terrasse pa bakkeplan ved
inngangsdgr, med 2 trinn opp fra gangvei. Det er ett trinn
opp til 1. etasje.

Balkong/terrasse:

Balkong ut fra stue i trekonstruksjoner med terrassebord
pa gulvet, stattet med tresgyle ned pa terrasse under.
Rekkverk i tre med stdende bordkledning. Arealet er 10
m2 og vendt mot nordvest. Det er plastplater p&
undersiden for & ta drypp fra balkongen. Terrasse pa
bakkeplan ved inngangsdegr, bygget i trykkimpregnerte
materialer. Arealet er 11 m?2 og ligger nordvest vendt.
Terrasse pa bakkeplan utenfor stue/kjgkken, bygget i
2023 i trykkimpregnerte materialer. Arealet er 18 m2 og
ligger vendt mot sargst. Det er bygget blomsterbed og
sittebenker i trykkimpregnerte materialer.

VVS-installasjoner:

Vannledninger er av type rar i rgr med koblingsskap,
installert i 2018. Stoppekraner for kaldt- og varmtvann er i
sjakt bak luker. Avigpsrar er soilrgr av plast fra
byggetidspunktet, og er skjult i konstruksjoner og kasser.

Ventilasjon:

Mekanisk ventilasjon med vifte pa taket i takhatt, som
styres fra kjgkkenhetten. Pa badet er det en elektrisk
vifte p& vegg som blaser luften ut av huset, installert i
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2018. P4 kjgkkenet er det en ventilatorhette koblet til den
mekaniske viften pa taket.

Tekniske detaljer:

Boligen forsynes med fjernvarme til radiatorer og
varmtvann. Radiatorer er plassert som varmekilder under
vinduer. For brannsikkerhet er det rgykvarslere tilkoblet
alarmanlegg og brannslukningsapparat av type pulver
eller Co2.

Bod:
Ekstern bod pa 5,6 m2

Elektrisk anlegg: Sikringsskap er plassert i kontoret i
u.etg. Sikringsskap har automatsikringer med
jordfeilsbryter og det er delvis skjult og dpent elektrisk
anlegg. Varmekabel pa badet samt i gang og entré. Dette
er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og
undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke
sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig
myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken
kompetanse eller lov til & foreta en slik kontroll.
Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og
begrensede kontrollen som forskriften inneholder.
El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom
pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en
fullstendig kontroll utfart av registrert elektrovirksomhet.
Takstingeniar er ikke elektrisk fagmann, anlegget er
derfor kun visuelt undersgkt.

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

- Nei

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

- 2018 Eier fikk sikringsskap oppgradert, trukket om
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kabler og satt nye brytere og stikkontakter under
oppussing i 2018, elektrofirmaet Sand Elektro stod for
installasjonen.

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

- Jal fglge eier.

Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt
tilleggsarbeider péa det elektriske anlegget etter 1119997
- Ja Eksisterer det samsvarserkleering? Ja | 2018 ble det
laget nytt opplegg pa alt det elektriske i huset av Sand
Elektro. Eier har samsvarserkleeringer. Eier fikk
sikringsskapet oppgradert, trukket om kabler og satt nye
brytere og stikkontakter under oppussing i 2018,
elektrofirmaet Sand Elektro stod for installasjonen.
Utfgrende entreprengrer pa elektrisk anlegg er ifglge
egenekleeringen Drgbak Elektriske og Sand Elektro AS.
Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet —
Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende
kontrollinstanser med avvik som ikke er utbedret eller
kontrollen er over 5 &r?

- Nei

Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?

- Nei

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

- Nei

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

- Nei

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

- Nei

Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og
sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig & sjekke
uten & fjerne kapslinger?

- Nei

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

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

- Nei

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Innvendig - Etasjeskille/gulv mot grunn | Det er mélt
haydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente méleavvik. For & fa
tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det
vil imidlertid sjelden veere gkonomisk rasjonelt som et
enkeltstdende tiltak i en bolig som dette. Dersom boligen
en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak. For
4 oppna tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjellene
rettes opp. Det vil sjelden veere gkonomisk rasjonelt &
utbedre dette som et enkeltstaende tiltak, men det kan
vurderes ved eventuell fremtidig renovering.
Konsekvensen ved ikke & utbedre er hovedsakelig
estetisk, men det kan ogsa pavirke
innredningsmuligheter og levetid pa gulvbelegg.

- Tekniske installasjoner - Avilgpsrgr | Mer enn halvparten
av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger. Det er ikke behov for utbedringstiltak
siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan
skader plutselig oppsté pa eldre anlegg. Eldre avilgpsrar
har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe
som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i
boliger. Det anbefales & falge opp tilstanden pa
avlgpsrgrene jevnlig, da mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert. Konsekvensen av eldre avigpsrgr er
okt risiko for lekkasjer eller rgrbrudd, noe som kan
medfgre skader pa omkringliggende konstruksjoner og
gkte vedlikeholdskostnader.

- Tekniske installasjoner - Vannbaren varme | Mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert pa anlegg for
vannbaren varme. Det er ikke behov for utbedringstiltak
siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan

skader plutselig oppsté pa eldre anlegg. Det anbefales &
overvake tilstanden jevnlig, da mer enn halvparten av
forventet brukstid er passert. Eldre anlegg har gkt risiko
for plutselige skader, redusert effektivitet og lekkasjer,
noe som kan fare til darlig oppvarming og gkte
kostnader.

- Tomteforhold - Fuktsikring og drenering | Mer enn
halvparten av forventet levetid pa drenering er
overskredet. Overvak tilstanden jevnlig. For & fa
tilstandsgrad O eller 1 mé dreneringen skiftes ut, men
tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si
noe om. Bruken av underetg/kjeller vil og veere
avgjgrende. Det anbefales & overvéke tilstanden jevnlig
og vurdere behov for utskifting av dreneringen, da mer
enn halvparten av forventet levetid er overskredet.
Konsekvensen av gammel drenering er gkt risiko for
fuktinntrengning, rateskader og darlig inneklima i
underetasje/kjeller. Dette er borettslagets
vedlikeholdsansvar.

- Tomteforhold - Utvendige vann- og avigpsledninger |
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
utvendige avilgpsledninger. Det er ikke behov for
utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut
ifra alder kan skader plutselig oppsté pa eldre anlegg.
Det anbefales at borettslaget falger opp tilstanden pa de
utvendige ledningene og vurderer behov for fornyelse
eller utbedring, da mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert. Konsekvensen av manglende
oppfglging kan vaere gkt risiko for lekkasjer eller
driftsstans, noe som kan medfgre kostbare reparasjoner
og ulemper for beboerne.

- 1. Etasje WC - Overflater og konstruksjon | Toalettrom
mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr. Det
er pavist andre avvik: Det er ikke spalte under darblad for
tilluft i we, flekk pa den ene veggen som mangler maling.
Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til toalettrom,
f.eks. luftespalte ved dgr e.l. Det bar etableres
tilluftsspalte under dgrbladet for & sikre tilstrekkelig
ventilasjon pa toalettrommet, for & redusere risikoen for
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fuktskader og darlig luftkvalitet. Flekken pa veggen bgr
utbedres med maling for & opprettholde overflatens
beskyttelse og estetiske standard.

- 1. Etasje Bad - Overflater vegger og himling | Det er
vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen
(ved vask, dusj, badekar, osv.), Izsningen eller
byggematerialet er uegnet. Vindu pé vegg over
badekaret er plassert i en vatsone. Det er ikke behov for
tiltak, vinduet er ikke skadet, det er ikke direkte vannsprut
péa vinduet. Gjgr tiltak dersom vinduet far skader.
Plasseringen i vatsone medfgrer gkt risiko for
vanninntrengning og redusert levetid pa vinduet.

- 2. Etasje Kjgkken - Overflater og innredning | Det er ikke
montert komfyrvakt i kjigkkenet som er krav pa dette
kigkkenet ut ifra alder. Komfyrvakt ma monteres.
Komfyrvakt bgr monteres for & ivareta brannsikkerheten
og redusere risikoen for brann i kjgkkenet. Manglende
komfyrvakt kan medfgre gkt fare for branntillgp ved
uoppmerksombhet eller teknisk svikt.

- 2. Etasje Kjgkken - Avtrekk | Det er pavist andre avvik:
Kjgkkenhette er byttet i fglge eier til Rgroshetta med
luftstyring av luften til mekanisk vifte pa taket. Ny motor
for styring av loft skal ettermonteres fgr overtagelse. Det
bgr monteres ny ventilatorhette med luftstyring som
planlagt, for & sikre korrekt funksjon og tilstrekkelig
avtrekk fra kjgkkenet. Manglende eller feilmontert
ventilatorhette kan fgre til darlig luftkvalitet og @kt risiko
for fuktskader.

TGIU - Ikke undersgkt/utilgjengelig:

- Utvendig - Takkonstruksjon/Loft | Hele
takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet
til vurdering utover alder og observasjoner fra
underliggende etg. Bygget etter sin tids byggeforskrifter.
Det er ingen synlige tegn pa kondens eller lekkasjer i
himling i 2.etg. Innhent dokumentasjon, om mulig. Det bgr
gjennomfgres naermere undersgkelser dersom det
oppstéar tegn til fukt eller lekkasje. Konsekvensen av at
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takkonstruksjonen er gjenbygget, er at eventuelle skjulte
feil eller mangler ikke kan avdekkes uten inngrep, noe
som kan medfgre gkt risiko for skjulte skader pa sikt.

- Tekniske installasjoner - Varmesentral | Fjernvarme,
varmesentral ikke besiktiget av takstmann. Forsyner
leiligheten med varme til radiatorer og varmtvann.

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

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

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

Dvrig

informasjon
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Adresse
Hallagerbakken 82C, 1256 OSLO

Gnr. 185, bnr. 43, ideell andel 1/1
i Oslo kommune.Andelsnr. 136 i Hallagerbakken
Borettslag med orgnr. 948758946

Selger

Carina Stokker Knutsen og Liban Ahmed Mohamed
Madar

Borettslag

Hallagerbakken Borettslag
Organisasjonsnummer: 948758946
Andelsnummer: 136

Hallagerbakken borettslag er et veletablert og
OBOS-tilknyttet borettslag pa Holmlia, bestdende av 219
andelsleiligheter fordelt p& blokker og rekkehus.
Borettslaget ble etablert i 1979 og har en unik arkitektur
med bilfrie gangveier og grgnne fellesomrader. Omradet
er i kommuneplanen registrert som et
kulturminneomréde for etterkrigstidens massebyggeri,
noe som innebaerer at Byantikvaren har interesse i &
bevare bebyggelsens saerpreg.

Felleskostnadene ble gkt med 5 % fra 1. februar 2025. Det
er i tillegg varslet en ytterligere gkning pa 6 % fra 1. januar
2026. Kostnaden for TV og bredband kommer i tillegg og
ble justert til 560 kr per méaned fra 1. april 2025.
Borettslaget har ikke individuell nedbetaling av fellesgjeld
(IN-ordning). Forbruk av varme og varmtvann males
individuelt og avregnes arlig. For rekkehusene skjer
avregningen direkte med Hafslund Fjernvarme, mens det
for blokkleilighetene fgres et eget fordelingsregnskap av
borettslaget.

Styret har en aktiv tilneerming til vedlikehold. | 2024 ble
det installert et felles brannvarslingsanlegg i alle
boenheter, og balkongdekkene i blokkene ble rehabilitert.
For 2025 pagar det utskifting av ytterdgrer og boddgarer i
rekkehusene, samt mindre takrehabiliteringer. Det er
planlagt en energikartlegging av bygningsmassen i 2025
og en stgrre trefellingsprosess i 2026.

Borettslaget har 159 parkeringsplasser i parkeringshus
samt utendgrsplasser. Det er etablert ladeinfrastruktur
for el- og hybridbiler, og andelseiere kan installere
ladepunkt pa egen plass etter samtykke fra styret.
Beboere har tilgang til felles sykkelboder, vinterlagring for
sykler, mulighet for leie av kajakklagring og kan lane
borettslagets tilhenger. Renhold av trappeoppganger i
blokkene utfgres av et eksternt firma, og kostnaden
fordeles pa alle andeler i borettslaget etter vedtak pa
generalforsamlingen.

Alle bygningsmessige endringer utendgrs, samt
endringer i baerende konstruksjoner innendgrs, krever
skriftlig sgknad og forhdndsgodkjenning fra styret. Dette
gjelder ogsé tiltak som montering av antenner, markiser
og varmepumper. Styret er restriktive med & godkjenne
sgknader som innebaerer omfattende fjellskjaering,
takoppbygg eller endring av vindusformat. Det er forbudt
a bruke kullgrill, balpanne eller annen &pen ild pa
balkonger og uteomréder. Dyrehold er tillatt s& lenge det
ikke er til sienanse for naboer, og dyr skal holdes i band
pé fellesomradene.

Det er forkjgpsrett for andelseiere i borettslaget og
deretter for gvrige OBOS-medlemmer. Hver andelseier
kan kun eie én andel, og kun fysiske personer kan bli
andelseiere. Styret ma godkjenne alle nye eiere. Utleie av
hele boligen (bruksoverlating) krever styrets godkjenning
og er normalt begrenset til tre ar, forutsatt at eier har
bodd i boligen i minst ett av de to siste arene. Det finnes
unntak for midlertidig fraveer grunnet for eksempel jobb,
utdanning eller sykdom.
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Borettslagets forsikringsselskap: If Skadeforsikring Nuf
Polisenummer fellesforsikring: 1384486

Husdyr: Det er tillatt & holde kjaeledyr i borettslaget pa
visse vilkar. Dyreholdet mé ikke veere til sjenanse for
gvrige beboere, og eier er ansvarlig for skader. Dyr skal
normalt bo inne, men styret kan gi dispensasjon for bur
ute. Dyr skal alltid holdes i band pa borettslagets omrade
og luftes utenfor borettslaget. Det er tillatt & ha
maksimalt 2 utekatter per husstand, som skal veere
ID-merket, kastrert/sterilisert, og ha tilgang til egnet
kattetoalett.

Forkjgpsrett: Forkjgpsretten er under avklaring.

Styregodkjennelse: Styret skal godkjenne alle nye
andelseiere. Godkjenning kan bare nektes nar det er
saklig grunn til det, men styret skal nekte godkjenning
dersom ervervet vil veere i strid med kapittel 2 i
vedtektene. Kjgper har ikke rett til & ta boligen i bruk fgr
sgknaden er godkjent. Borettslaget har en frist pa 20
dager fra sgknaden er mottatt.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Borettslagets
arsresultat for 2024 var et overskudd pa kr 618 143, mot
et underskudd pé kr 258 747 i 2023. Driftsresultatet for
2024 var kr 2 904 949. Disponibel egenkapital var kr 5
908 038 per 3112.2024.

Budsijettet for 2025 forventer et arsresultat pa kr 263
000 og et driftsresultat pa kr 2 633 000. Det er varslet at
felleskostnader og leietillegg for pabygg vil gke med 6 %
fra 1. januar 2026.

Vedtekter/husordensregler

Vedlagt prospektet.

Energimerke
Energikarakter: Ikke angitt
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Energifarge: Ikke angitt

Info energiklasse

Eiendommen er ikke energimerket. Det fglger av forskrift
om energimerking § 5 at dersom eier ikke har lagt frem
energiattest, og eier etter skriftlig anmodning fra kjgper
ikke har lagt frem energiattest fgr avtale om salg er
inngatt, kan kjgper fa laget en energiattest ved hjelp av
ekspert for selgers regning, innen ett ar etter at avtale
om salg er inngatt.

Oppvarming

Leiligheten varmes opp med fjernvarme som gir
vannbaren varme til radiatorer. Det er elektriske
varmekabler pa bad, i entré og i gang. Det er individuell
maling av varme og varmtvann.

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

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til boligformal i reguleringsplan
V190293, Mindre vesentlig endring av regulerings- og
bebyggelsesplan - Hallangerbakken BRL., vedtatt
19.02.1993. Planen er en endring av den eldre
reguleringsplanen S-2341. Hele eiendommen pa 47733
m? er regulert til byggeomrade for boliger. Planen
fastsetter bestemmelser for boligomradet
Hallagerbakken, inkludert antall boliger (175-225),
utnyttelsesgrad (U 0,30 - 0,55), og byggehgyder.

Eiendommen omfattes av Kommuneplanen 2015-2030,
vedtatt 23.09.2015. Arealbruken er i planen avsatt til
Bebyggelse og anlegg, eksisterende. Hele eiendommen
pé 47733 m? er avsatt til dette formalet.

Eiendommen omfattes ogsa av Kommunedelplan for
torg og mgteplasser (plan-ID KDP-17), vedtatt
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22.04.20009. Dette er en tematisk kommunedelplan som
gir overordnede fgringer for utvikling av torg og
mgteplasser i Oslo. Planen definerer ingen spesifikke
delarealer eller hensynssoner for denne eiendommen.

Omradet er stadig under endring/utvikling, bygg settes
opp, rehabiliteres og rives ned. Vi anbefaler derfor alle
budgivere & sette seg inn i gjeldende
reguleringsbestemmelser. Kopi av situasjonskart,
malebrey, reguleringsplaner m/bestemmelser etc. ligger
vedlagt i salgsoppgaven eller kan fas ved henvendelse til
megler. Vi oppfordrer interessenter til 4 gjgre seg kjent
med disse.

Tinglyste heftelser

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

1981/22505-1/105 04.09.1981 FELLESOBL. FOR
BOR.INNSK.

Belgp: NOK 33 696 500

Panthaver: ANDELSEIERNE | BORETTSLAGET
L@PENR: 1129772

ANF. PRIORITET ETTER OBLIGASJON(ER) TIL
HUSBANKEN

SOM TIL ENHVER TID HVILER PA EIENDOMMEN
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
** FORHOYELSE

FORH@YET TIL NOK 42,766,000

** FORHOYELSE

FORH@YET TIL NOK 42,862,000

** NEDKVITTERING

BEL@PET ER NEDKVITTERT TIL:

Belgp: NOK 42 803 500

** FORHOYELSE

FORH@YET TIL NOK 42,975400

** PRIORITETSBESTEMMELSE

VEKET FOR: PANTEDOKUMENT 2003/601-1
** FORHOYELSE

FORH@YET TIL NOK 43,222,100

1986/43050-2/105 16.07.1986 RETTIGHETER IFLG.
SKJPTE

Med flere bestemmelser

Bestemmelse om veg

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2023/1432779-1/200 22.12.2023 PANTEDOKUMENT
Belgp: NOK 47 250 000

Panthaver: DANSKE BANK A/S NUF

ORG.NR: 977 074 010

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
ELEKTRONISK INNSENDT

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

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

Legalpant: Borettslaget har legalpant pa inntil 2G som
sikkerhet for betaling av felleskostnader. Dette betyr at
borettslaget har prioritet over tinglyste lan nér det gjelder
betaling av felleskostnader, og kan kreve inn pengene f@r
andre kreditorer, selv om de har 1an registrert pa andelen.

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

Utleie

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

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

Diverse

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

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

Kjgper og selger er forpliktet til & undertegne standard
kjgpekontrakt utarbeidet av Emera i forbindelse med
eiendomstransaksjonen. Kjgpekontrakten kan besiktiges
hos eiendomsmegler fgr bud inngis. Kontakt
eiendomsmegler for spgrsmal.
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Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts-
grunnlag

Overtakelse

Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring

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

Boligkjgperforsikring: Kjgper har anledning til & tegne
boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven fglger
informasjon om Boligkjgperforsikring fra S6derberg &
Partners. Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de
neste fem arene. Les mer om Boligkjgperforsikring i
vedlagte materiell eller pa https://
www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/

Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige palegg skall
felge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3-4.
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, falger
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en
seerskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.
avhendingsloven § 3-5.
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En standard tilbehgrsliste utarbeidet av Norges
Eiendomsmeglerforbund (NEF) falger salgsoppgaven, og
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget
- med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjgper og
selger.

Om informasjonsgrunnlaget

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

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

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

Slitasje og bruk

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

Avtalerettslig

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

Budgivning og selgers vurdering

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

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

Forbrukerkjgp - definisjon og vilkar:

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

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

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

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

Ikke-forbruker — definisjon og vilkar:

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

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

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

Budgivning

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

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

Hvis budgiver skal by pa eiendommen i henhold til en
kjgpsfullmakt m& megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.

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

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

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

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

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

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

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se

«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.
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Betalingsbetingelser

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

Hvitvasking

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

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

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

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

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

Meglers vederlag

Provisjon ved salg til prisantydning: kr 66 705,84

Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/overtagelser: kr 3000 pr. stk.
Markedspakke: kr 23.900
Oppgjershonorar inkl. factoring: kr 9900
Grunnpakke bolig Info: kr 9.900

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 29 470,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfarer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 161125,84
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

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

Oppdragsanvarlig
Anya Martinsen

Eiendomsmegler | Partner
anya.martinsen@emera.no

TIf: 472 65 457

Ansvarlig megler
Anya Martinsen
Eiendomsmegler | Partner
anya.martinsen@emera.no

TIf: 472 65 457

Meglerforetaket
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Emera No2 AS

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

Salgsoppgavedato

01.02.2026

Samarbeidspartnere og
tilknyttede foretak

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

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

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

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



HALLAGERBAKKEN 82C EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

VEDLEGG

Meglerfirma

EMERA Oslo @st

Oppdragsnr.

02260007

Selger 1 navn Selger 2 navn

Liban Ahmed Mohamed Madar Carina Stokker Knutsen

Gateadresse

Hallagerbakken 82C

Poststed

OsLO

Er det dgdsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?

1 Nei Ja

Document reference: 02260007

Nar kjopte du boligen?
Ar

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar

Antall maneder

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spgrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [ va

Initialer selger: LAMM, CSK




2 Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom? 14 Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleaerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,

i i ?
Svar |Ja, kun av faglaert | murerarbeid, temrerarbeid etc)?
M Nei [ va
Beskrivelse | Bad og wc ble totalrenovert i 2018 |
' . 5
Arbeid utfart av |FO”0 mesterbad | 15  Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?
M Nei [ Ja
2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet? . . o .
) 16  Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
[1 Nei Ja
Svar |Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad
Beskrivelse | Bad og wc ble totalrenovert i 2018 av Follo mesterbad. |
Beskrivelse |Vi har byttet terrassebord pa terrassen (ved hagen), og bygd sitteplass og et blomsterbed.
2.2 Erarbeidet byggemeldt?
M Nei [ Ja 17  Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
M Nei [ Ja
3 Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?
M Nei ] Ja 18  Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
M Nei [Jva
4 Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?
Svar Nei 19  Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfgre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?
M Nei [ Ja

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

M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

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

~
L Nei Ja 8 21  Er det foretatt radonmaling?
Vi oppdaget fuktskader i vinduskarmer i stue og pa soverom nede i 2024. Vi oppdaget samtidig mulig fukt pa 8 [ Nei M Ja
Beskrivelse dragen pa kjokkenet. Dette ble meldt til borettslaget, og utbedret via borettslaget i 2024 da tak og vinduer er ~
borettslagets ansvar. o~ Beskrivelse | | falge borettslagets hjemmeside ble det foretatt radontiltak i peridoen 2014-2016. Dette var for vi flyttet inn.
(@)
7 Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende? 8 21.1 Radonmaling
MNei [ S Ar |2016
P
8  Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende? \% Verdi | under grenseverdiene iht borettslagets hjemmeside
[T Nei Ja -
- - € 22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Beskrivelse Se tilstandsrapport ift gulv nede. O
= M Nei [ va
) . ) . . o)
. . 5
9 Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende? 8 23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?
M Nei [ Ja @) M Nei [ Ja
. . . Cbaliaen?
10" Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i boligen? 24 Erdet andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
M Nei O Ja avtaler)?
M Nei [ va
11 Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar |Ja' kun av fagleert Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:
Beskrivelse | Hele el-anlegget ble byttet i 2018. Sikringsskapet ble oppgradert til 2018 standard. 25 Kjenner du til om sameietllaget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Arbeid utfert av |Sand elektro og Drebak elektriske. M Nei []va
11.1 Foreligger det samsvarserkleering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)? 26  Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfare okte felleskostnader/gkt fellesgjeld?
[T Nei Ja M Nei [ va
12 Kjenner du til om det er utfart kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)? 27  Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
M Nei [1Ja maur eller lignende?
M Nei [ Ja
13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
" 28 Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
[ Nei Ja
M Nei [ va
Beskrivelse Elbil lader er instalert av Oppegard elektriske ved boligens garasjeplass.

Initialer selger: LAMM, CSK
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E-Signing validated secured by @ IN

Tilleggskommentar

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID
Liban Madar 784d905495add0322f36  28.01.2026 Signer authenticated by
de1e23829553170c9833 13:13:08 UTC One time code

Jeg bek.refter at opplysningene elr gitt elzttt.er beste skjgnn. Jeg er kjent med at der.som jeg har gitlt ufullstenc.lige, uriktige eller misyisende NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.
; ) : : : o o Carina Stokker Knutsen c22745118d2b54d88d2cd  30.01.2026 Signer authenticated by
Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud. 80ebb67eb6a4eb3eb3933 10:53:30 UTC One time code
Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet forst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

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

nar salget skjer som ledd i sikredes nzeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Document reference: 02260007

Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder fer overtakelse.

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

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

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

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

D Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

- This is a PDF document digitally signed by IN Groupe's E-Signing service.

- The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to IN Groupe by
a third party. Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.
Initialer selger: LAMM, CSK 4
- For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer
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‘ Norsk takst

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

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

I .I t d t uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pd annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
I S a n S ra p po r handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
i Rekkehus med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.
@ Hallagerbakken 82 C, 1256 OSLO Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
() 0SLO kommune 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
# gnr. 185, bnr. 43 bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har veert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
# Andelsnummer 136 i boligomsetningen.

TEKNA

Tekna-teknisk-naturvitenskaplig forening

Sum areal alle bygg: BRA: 111 m? BRA-i: 105 m?2

Rapportansvarlig

Befaringsdato: 19.12.2025 Rapportdato: 26.01.2026 Oppdragsnr.: 21155-1625 Referansenummer: ZG3326
Autorisert foretak: Vestre Aker Takst og Eiendom AS Sertifisert Takstingenigr:  @ivin Braekkan Var ref: @ivin Braekkan 7). ; N f; ‘/w.
\GINSTITU
o\’ }'@ @ivin Braekkan
aQ A
Uavhengig Takstingenigr
x B x oivin.braekkan@gmail.com
& H 907 58 817
4S FOR FAST EIE

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

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. | ' I I
Norsk takst
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Hallagerbakken 82 C, 1256 OSLO Vestre Aker Takst og Eiendom AS
Gnr 185 -Bnr 43 Finnhaugveien 34 k I I
0301 OSLO 0760 OSLO ~ Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

Nar du kjgper en brukt bolig

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

Vurdering mot byggeregler

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa avvik og/eller
TG2 eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket utbedres.
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen

BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Oppdragsnr.: 21155-1625 Befaringsdato: 19.12.2025 Side: 3 av 32

48

Hallagerbakken 82 C, 1256 OSLO Vestre Aker Takst og Eiendom AS
Gnr 185 - Bnr 43 Finnhaugveien 34
0301 OSLO 0760 OSLO  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

o909
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Beskrivelse av eiendommen

Vestre Aker Takst og Eiendom AS ‘

Finnhaugveien 34 k I I
0760 OSLO Norsk takst

Rekkehus i Hallagerbakken borettslag, denne enheten ligger i
midten av en rekke. Rekkehuset er jevnlig vedlikeholdt utvendig,
innvendig oppgradert i 2018 med nyoppussede overflater, nytt
kjgkken, bad og wc. Nye tekniske anlegg. Se tilstandsrapport for
utfyllende opplysninger.

Rekkehus - Byggear: 1982

UTVENDIG Gé til side

Pulttak med papptekking. Borettslagets vedlikeholdsansvar.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er
observert fra takfot i stige, er vurderingen begrenset av dette. Det er
ikke sikkerhetsmessig

forsvarlig a bevege seg ut pa taket. Selv om det ikke er avdekket
skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger
skader som en besiktigelse

pa taket kan avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En
undersgkelse pa taket kan utfgres av en fagperson under
tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Renner og nedlgp i sortlakkert stal. Vannbrett under vinduer i sort
blikk.

Staende kledning, gesimskasse av bord, doble vindskier med blikk
oppa. Tre omramminger rundt vinduer. Fasader er kledd pa nytt for
noen ar siden.

Skratak over 2.etg, lukket konstruksjon.

NorDan trevinduer som er hvitmalte, to lags isolerglass.
Innadslaende og med vippe-funksjon i toppen av vindu.
Aluminiumsbeslag pa utsiden.

| stue og kjpkkenet er det utadsldende tre-vinduer med
husmorbeslag, kan snus helt rundt for vedlikehold. Hvitmalte og
med to lags isolerglass.

Utgangsdgr i tre med to store vinduer.

NorDan hvitmalt balkongdgr enkel utadslaende. Aluminiumsbeslag
pa utsiden. Balkongdgrer i 2.etg.

Balkong ut fra stue i trekonstruksjoner med terrassebord pa gulvet,
stgttet med tresgyle ned pa terrasse under. Rekkverk i tre, hgyde 91
cm med staende bordkledning. Elektrisk markise og lys pa veggen,
skjermvegger pa hver side i glass. Areal 10 m2 og vendt mot
nordvest med flott utsikt. Det er plastplater pa undersiden for & ta
drypp fra balkongen.

Terrasse pa bakkeplan ved inngangsdgr, 2 trinn opp fra gangvei.
Areal er 11 m2og ligger nordvest vendt.

Bygget i trykkimpregnerte materialer. Fundamenter er gjenbygget
og ikke synlige for inspeksjon. Det er ett trinn opp til 1.etg, lampe pa
veggen.

Terrasse pa bakkeplan utenfor stue/kjgkken. Areal er 18 m2 og ligger
vendt mot sgrgst. Bygget i trykkimpregnerte materialer.
Fundamenter er gjenbygget og ikke synlige for inspeksjon.

Det er bygget blomsterbed og sittebenker i trykkimpregnerte
materialer. Det er lys og stikkontakt pa vegg og vannuttak.

INNVENDIG G til side

Oppdragsnr.: 21155-1625 Befaringsdato:

Gulv med laminat og fliser formet som plank med varmekabel i
entré/gang.

Vegger med malte plater.

Himlinger med malte plater. Hgyde i stue er fra 2,2 til 3,5 m
(skratak).

Godt vedlikeholdte overflater med normal bruksslitasje.

Gulv pa grunn i 1.etg av betong. Laminat pa betongdekke fra
byggedr. Malt planhets-avvik i soverom og i hall giennom hele
rommet. Resultat 14 mm i gang og 17 mm i kontoret..

Malt planhets-avvik i stue gjennom hele rommet. Resultat 10 mm.

Boligen ligger pa bakkeplan og er bygget pa en tid da man ikke
benyttet radonsperre i konstruksjonen. | falge egenerklaering ble det
i 2016 utfgrt radonmalinger i regi av borettslaget, malinger var
under grenseverdier i henhold til borettslagets hjemmesider.

Malt i treverk/panel i hull mot yttervegg, ikke registrert fukt i
prgvehullet.

Utforede trevegger pa betong eller lettklinkermurer under bakken er
a betrakte som en risikokonstruksjon hvor fuktighet kan oppst3, selv
om hulltaking ikke viste fukt kan det vaere andre steder i
konstruksjonen som kan vaere fuktig.

Tett tretrapp med laminat i inntrinn og opptrinn.

Pressede fyllingsdgrer med tre speil.

VATROM G til side

Bad

Eier pusset opp badet med fagfolk i 2018. Utfgrende firma er Follo
Mesterbad AS. Dokumentasjon foreligger.

Alle vegger er flislagte fra gulv til tak med 30x60 fliser. Himling er
malt og med innfelte downlights.

Stgpt gulv med varmekabel og det er malt ca 24 mm hgydeforskjell
pa topp av flis foran dgrterskel til topp av slukrist. Det er vanskelig a
se hvor hgyt opp under terskel som membran er fgrt. Det er
nedsenk i dusjsonen.

Plastsluk i dusjsonen, smgremembran pa gulvet. Utfgrt av Follo
Mesterbad, dokumentasjon foreligger.

Badet har servant med ettgreps kran og skuffer under, speilskap
med stikkontakt innvendig og lampe @verst. Vegghengt toalett med
skjult sisterne, svingbare dusjvegger av glass, opplegg for
vaskemaskin. Badekar langs vegg under vinduet.

Elektrisk vifte pa vegg, blaser luften ut av huset.

Boret i vegg over fotlist, det ble ikke registrert fukt i
undersgkelsesstedet. Det bemerkes at undersgkelsene kun er en
punktvis stikkprgve pa et omrade av konstruksjon, dvs. at skader i

andre deler av konstruksjonen ikke kan utelukkes.

KIGKKEN G til side

Kjpkken med glatte hvite fronter med integrerte gripehandtak,
laminat benkeplate med nedfelt komposittkum, ettgreps
kjgkkenkran. Integrerte hvitevarer med oppvaskmaskin, stekeovn,
induksjonsplatetopp og kjgl/frys. Stikkontakt pa vegg over benk,
fliser mellom benk og overskap samt lys under overskap.
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Gulv av laminat, malte vegger og malt plateghimling.
Det er montert vannstoppesystem , men ikke komfyrvakt.
Ventilatorhette koblet til mekanisk vifte pa taket.

SPESIALROM G til side

WC med flislagt gulv med sokkelflis pa vegg, malte vegger over
sokkelflis, malt himlingsplate. WC er oppusset av fagfolk, Follo
Mesterbad AS

Vegghengt toalett med skjult sisterne, liten servant med skap under
og ettgreps kran. Speilskap pa vegg over servanten.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Rer i rgr vannledninger med koblingsskap. Stoppekraner i sjakt bak
luker oppe og nede for kaldt- og varmtvann. Det er montert
vannstoppesystem.

Soilrgr av plast som var vanlig a benytte pa byggetidspunktet.
Avlgpsrgr er skjult i konstruksjoner og kasser.

Mekanisk ventilasjon med vifte pa taket i takhatt, denne styres fra
kjpkkenhetten.

Fjernvarme, varmesentral ikke besiktiget av takstmann. Forsyner
leiligheten med varme til radiatorer og varmtvann.
Radiatorer som varmekilder under vinduer.

Sikringsskap er plassert i kontoret i u.etg. Sikringsskap har
automatsikringer med jordfeilsbryter og det er delvis skjult og apent
elektrisk anlegg. Varmekabel

pa badet samt i gang og entre.

Reykvarslere tilkoblet alarmanlegg. Brannslukningsapparat av type
pulver eller Co2.

TOMTEFORHOLD G til side

Fundamentert pa fjell og komprimerte steinmasser. Det presiseres af
det ikke forefinnes eller er utfgrt noen geotekniske undersgkelser
som kan si noe om grunnforholdene.

Drenering er borettslagets ansvar og er ikke synlig for inspeksjon,
vurderes kun pa alder.

Byggearet tilsier at det er drensrgr av plast og utvendig fuktsikret
med vorteplast.

Det er viktig @ merke seg at det er kun ved a grave opp rundt
grunnmurer at dreneringens plassering og funksjon kan bekreftes.

Ukjent salefundament under betongvegger. Grunnmur/kjellervegg i
betong pa betongfundamenter. Borettslagets ansvar for vedlikehold.

Boligen ligger i ganske fallende terreng, borettslaget har drenert og
gjort tiltak i fellesomrader med tanke pa gkte nedbgrsmengder i

fglge eier

Plast avlgps- og vannledninger fra oppfgringstidspunkt, ledninger er
skjult i bakken og borettslagets vedlikeholdsansvar.

Pent opparbeidet tomt med uteplasser i tre, gressplen, busker og

Oppdragsnr.: 21155-1625 Befaringsdato:
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beplantning. Hekk mot gangsti pa oversiden.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg G il side
Lovlighet G4 til side
Rekkehus
e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
Tegninger er innhentet fra PBE i Oslo Kommune.
2. etg stemmer med tegning og i 1.etg er det mindre
justeringer pa skillevegger.
Rommenes bruk er taksert etter dagens bruk pa
befaringstidspunktet, om denne bruken er godkjent av
kommunen er ikke undersgkt av takstmann.
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Sammendrag av boligens tilstand

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side

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

30 Kunden/rekvirenten skal lese gjennom tilstandsrapporten fgr
bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes

25 feil/mangler som bgr rettes opp.

- Det er ikke flyttet p& gjenstander under befaring og det er ikke Tekniske installasjoner > Vannbéren varme e

20 kontrollert for skjulte feil og mangler eller utfgrt inngrep i Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
konstruksjonene. pé anlegg for vannbéaren varme.
Takstmannen har ikke innhentet dokumentasjon fra offentlige

15 myndigheter, tilsendt dokumentasjon er brukt i
tilstandsvurderingen.

10 Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gatil side
Takstmannen tar forbehold om at opplysninger gitt av Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering
hjemmelshaver, eier eller kientmann er korrekte. | tillegg er overskredet.

5 inneholder tilstandsrapporten opplysninger gitt av

3 hjemmelshaver.
B | -

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppdragsnr.: 21155-1625

Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil
omfattes av eiers eget vedlikeholdsansvar som seksjons-, andels
- eller aksjeeier. Normalt vil dette omfatte alt innenfor
leilighetens/seksjonens/andelens vegger.

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler
som utvendig takkonstruksjon, yttervegger, grunnmur,
drenering, fellesarealer innvendig og felles tekniske
installasjoner. Disse bygningsdelene er i rapporten ikke
tilstandsvurdert, men kun beskrevet.

Oppsummering av avvik

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

Rekkehus

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

@  utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side

Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen
mulighet til vurdering utover alder og observasjoner
fra underliggende etg.

Bygget etter sin tids byggeforskrifter. Det er ingen

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa utvendige avlgpsledninger.

Spesialrom > 1. Etasje > WC > Overflater og 4 til si
konstruksjon

Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks.

spalte/ventil ved dgr.

Det er pavist andre avvik:

Det er ikke spalte under dgrblat for tilluft i wc, flekk
pa den ene veggen som mangler maling.

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Overflater vegger og Gatil side
himling

Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i

vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen

eller byggematerialet er uegnet.

Vindu pa vegg over badekaret er plassert i en vatsone.

synlige tegn pa kondens eller lekkasjer i himling i Kjgkken > 2. Etasje > Kjgkken > Overflater og Galilside
2.etg innredning
Det er ikke montert komfyrvakt i kipkkenet som er
krav pa dette kjgkkenet ut ifra alder.
@  Tekniske installasjoner > Varmesentral Ga til side

' Ji=4 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side
Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Befaringsdato:  19.12.2025 Side: 7 av 32
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Kjokken > 2. Etasje > Kjpkken > Avtrekk Ga il side
Det er pavist andre avvik:

Kjpkkenhette er byttet i fglge eier til Rgroshetta med
luftstyring av luften til mekansik vifte pa taket.

Ny motor for styring av loft skal ettermonteres fgr
overtagelse.

Befaringsdato:  19.12.2025
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Tilstandsrapport " Tilstandsrapport

Renner, nedlgp og beslag Renner, nedlgp og beslag
Byggear Kommentar
1982 Fra Eiendomsverdi AS.
Anvendelse
Bolig
Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.
Tilbygg / modernisering

2023 Modernisering Det er bygget ny terrasse utenfor stue/kjgkken.
Renner, nedlgp og beslag
UTVENDIG
Veggkonstruksjon
Taktekking

Stdende kledning, gesimskasse av bord, doble vindskier med blikk oppa. Tre omramminger rundt vinduer. Fasader er kledd pa nytt for noen ar siden.
Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Pulttak med papptekking. Borettslagets vedlikeholdsansvar.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra takfot i stige, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig
forsvarlig 3 bevege seg ut pa taket. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse
pa taket kan avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse pa taket kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

veggkonstruksjon

Takkonstruksjon/Loft

g

W/ TS ] Punktet mad sees i ssmmenheng med Taktekking
- Jé;:‘.«.;ffé;-;f! iy
P ﬂ?a-?’? ¥ ] Skratak over 2.etg, lukket konstruksjon.
R R

Tak 3 i

Vurdering av avvik:
Nedlgp og beslag ¢ Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

Bygget etter sin tids byggeforskrifter. Det er ingen synlige tegn pa kondens eller lekkasjer i himling i 2.etg

Renner og nedIgp i sortlakkert stal. Vannbrett under vinduer i sort blikk.
Konsekvens/tiltak
¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.
Det bgr gjennomfgres neermere undersgkelser dersom det oppstar tegn til fukt eller lekkasje.
Konsekvensen av at takkonstruksjonen er gjenbygget, er at eventuelle skjulte feil eller mangler ikke kan avdekkes uten inngrep, noe som kan medfgre gkt
risiko for skjulte skader pa sikt.
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Tilstandsrapport Tilstandsrapport

Vinduer

NorDan trevinduer som er hvitmalte, to lags isolerglass. Innadslaende og med vippe-funksjon i toppen av vindu. Aluminiumsbeslag pa utsiden.

| stue og kjgkkenet er det utadsldende tre-vinduer med husmorbeslag, kan snus helt rundt for vedlikehold. Hvitmalte og med to lags isolerglass.

Arstall: 2011 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Inngangsdgr

Inngangsterrasse

Terrasse pa bakkeplan ved inngangsdegr, 2 trinn opp fra gangvei. Areal er 11 m2og ligger nordvest vendt.
Bygget i trykkimpregnerte materialer. Fundamenter er gjenbygget og ikke synlige for inspeksjon. Det er ett trinn opp til 1.etg, lampe pa veggen.

Vinduer Vinduer

Balkongdgr

NorDan hvitmalt balkongdgr enkel utadslaende. Aluminiumsbeslag pa utsiden. Balkongdgrer i 2.etg.

Arstall: 2010 Kilde: Produksjonsar pa produkt

inngangsterrasse

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong ut fra stue i trekonstruksjoner med terrassebord pa gulvet, stgttet med tresgyle ned pa terrasse under. Rekkverk i tre, hgyde 91 cm med staende
bordkledning. Elektrisk markise og lys pa veggen, skjermvegger pa hver side i glass. Areal 10 m2 og vendt mot nordvest med flott utsikt.
Det er plastplater pa undersiden for a ta drypp fra balkongen.

balkongdgr

Dgrer

Utgangsdgr i tre med to store vinduer.

Oppdragsnr.: 21155-1625 Befaringsdato: 19.12.2025 Side: 11 av 32 Oppdragsnr.: 21155-1625 Befaringsdato: 19.12.2025 Side: 12 av 32
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Tilstandsrapport
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Tilstandsrapport

balkong balkong

balkong

Terrasse mot hage

Terrasse pa bakkeplan utenfor stue/kjgkken. Areal er 18 m2 og ligger vendt mot sgrgst. Bygget i trykkimpregnerte materialer. Fundamenter er gjenbygget
og ikke synlige for inspeksjon. Det er bygget blomsterbed og sittebenker i trykkimpregnerte materialer. Det er lys og stikkontakt pa vegg og vannuttak.

Arstall: 2023 Kilde: Eier

terrasse terrasse

INNVENDIG

Overflater
Gulv med laminat og fliser formet som plank med varmekabel i entré/gang.
Vegger med malte plater.

Himlinger med malte plater. Hgyde i stue er fra 2,2 til 3,5 m (skratak).
Godt vedlikeholdte overflater med normal bruksslitasje.

Arstall: 2018 Kilde: Eier
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overflater overflater

overflater

Etasjeskille i tre i 2.etg

Malt planhets-avvik i stue gjennom hele rommet. Resultat 10 mm.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Gulv pa grunn i 1.etg av betong. Laminat pa betongdekke fra byggear. Malt planhets-avvik i soverom og i hall giennom hele rommet. Resultat 14 mm i
gang og 17 mm i kontoret..

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

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

For a oppna tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjellene rettes opp.
Det vil sjelden vaere gkonomisk rasjonelt 3 utbedre dette som et enkeltstdende tiltak, men det kan vurderes ved eventuell fremtidig renovering.
Konsekvensen ved ikke a utbedre er hovedsakelig estetisk, men det kan ogsa pavirke innredningsmuligheter og levetid pa gulvbelegg.

O Radon

Boligen ligger pa bakkeplan og er bygget pa en tid da man ikke benyttet radonsperre i konstruksjonen. | fglge egenerklaering ble det i 2016 utfgrt
radonmalinger i regi av borettslaget, malinger var under grenseverdier i henhold til borettslagets hjemmesider.

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Malt i treverk/panel i hull mot yttervegg, ikke registrert fukt i prgvehullet.
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Tilstandsrapport

Utforede trevegger pa betong eller lettklinkermurer under bakken er a betrakte som en risikokonstruksjon hvor fuktighet kan oppsta, selv om hulltaking
ikke viste fukt kan det vaere andre steder i konstruksjonen som kan veere fuktig.

Fuktsgk i vegger

Innvendige trapper

Tett tretrapp med laminat i inntrinn og opptrinn.

Trapper Trapper

Innvendige dgrer

Pressede fyllingsdgrer med tre speil.

Arstall: 2018 Kilde: Eier

kA

innerdgr

VATROM

1. ETASJE > BAD

Oppdragsnr.: 21155-1625 Befaringsdato: 19.12.2025 Side: 15 av 32
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Tilstandsrapport

Generell

Eier pusset opp badet med fagfolk i 2018. Utfgrende firma er Follo Mesterbad AS. Dokumentasjon foreligger.

Arstall: 2018 Kilde: Eier

1. ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Alle vegger er flislagte fra gulv til tak med 30x60 fliser. Himling er malt og med innfelte downlights.

Arstall: 2018 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
 Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet.

Vindu pa vegg over badekaret er plassert i en vatsone.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Det er ikke behov for tiltak, vinduet er ikke skadet, det er ikke direkte vannsprut pa vinduet. Gjgr tiltak dersom vinduet far skader. Plasseringen i vatsone
medfgrer gkt risiko for vanninntrengning og redusert levetid pa vinduet.

vegger og himling vegger og himling

vegger og himling

1. ETASJE > BAD
Overflater Gulv
Stgpt gulv med varmekabel og det er malt ca 24 mm hgydeforskjell pa topp av flis foran dgrterskel til topp av slukrist. Det er vanskelig & se hvor hgyt opp

under terskel som membran er fgrt. Det er nedsenk i dusjsonen.

Arstall: 2018 Kilde: Eier
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Tilstandsrapport : Tilstandsrapport

Elektrisk vifte pa vegg, blaser luften ut av huset.

Arstall: 2018 Kilde: Eier

Bad gulv Bad gulv
1. ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk i dusjsonen, smgremembran pa gulvet. Utfgrt av Follo Mesterbad, dokumentasjon foreligger.
Ventilasjon

Arstall: 2018 Kilde: Eier 1. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Boret i vegg over fotlist, det ble ikke registrert fukt i undersgkelsesstedet. Det bemerkes at undersgkelsene kun er en punktvis stikkprgve pa et omrade av
konstruksjon, dvs. at skader i andre deler av konstruksjonen ikke kan utelukkes.

Arstall: 2018 Kilde: Eier

sluk, membran og tettesjikt

1. ETASJE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Badet har servant med ettgreps kran og skuffer under, speilskap med stikkontakt innvendig og lampe @verst. Vegghengt toalett med skjult sisterne, - .
svingbare dusjvegger av glass, opplegg for vaskemaskin. Badekar langs vegg under vinduet. - A
Hulltaging og fuktsgk

Arstall: 2018 Kilde: Eier KJ¢KKEN

2. ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Kjskken med glatte hvite fronter med integrerte gripehandtak, laminat benkeplate med nedfelt komposittkum, ettgreps kjgkkenkran. Integrerte hvitevarer
med oppvaskmaskin, stekeovn, induksjonsplatetopp og kjgl/frys. Stikkontakt pa vegg over benk, fliser mellom benk og overskap samt lys under overskap.

Gulv av laminat, malte vegger og malt plateghimling.

Det er montert vannstoppesystem , men ikke komfyrvakt.

Arstall: 2018 Kilde: Eier

. L Vurdering av avvik:
Sanitaerutstyr og innredning e Det er ikke montert komfyrvakt i kigkkenet som er krav pa dette kjskkenet ut ifra alder.

Konsekvens/tiltak

1. ETASJE > BAD
* Komfyrvakt ma monteres.

Ventilasjon
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Tilstandsrapport
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Tilstandsrapport

Komfyrvakt bgr monteres for a ivareta brannsikkerheten og redusere risikoen for brann i kjgkkenet. Manglende komfyrvakt kan medfgre gkt fare for
branntillgp ved uoppmerksomhet eller teknisk svikt.

Kjgkken Kjgkken

2. ETASJE > KIBKKEN

Avtrekk

Ventilatorhette koblet til mekanisk vifte pa taket.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist andre avvik:

Kjgkkenhette er byttet i fplge eier til Rgroshetta med luftstyring av luften til mekansik vifte pa taket.
Ny motor for styring av loft skal ettermonteres f@r overtagelse.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det bgr monteres ny ventilatorhette med luftstyring som planlagt, for a sikre korrekt funksjon og tilstrekkelig avtrekk fra kjgkkenet. Manglende eller
feilmontert ventilatorhette kan fgre til dérlig luftkvalitet og gkt risiko for fuktskader.

Kjgkkenvifte
SPESIALROM

1. ETASJE > WC
(I overflater og konstruksjon

WC med flislagt gulv med sokkelflis pa vegg, malte vegger over sokkelflis, malt himlingsplate. WC er oppusset av fagfolk, Follo Mesterbad AS
Vegghengt toalett med skjult sisterne, liten servant med skap under og ettgreps kran. Speilskap pa vegg over servanten.

Arstall: 2018 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

¢ Det er pavist andre avvik:
Det er ikke spalte under dgrblat for tilluft i wc, flekk pa den ene veggen som mangler maling.

Konsekvens/tiltak
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¢ Andre tiltak:
* Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til toalettrom, f.eks. luftespalte ved dgr e.l.

Det bgr etableres tilluftsspalte under dgrbladet for a sikre tilstrekkelig ventilasjon pa toalettrommet, for a redusere risikoen for fuktskader og darlig
luftkvalitet.

Flekken pa veggen bgr utbedres med maling for & opprettholde overflatens beskyttelse og estetiske standard.

wcC

wc
TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Ror i rgr vannledninger med koblingsskap. Stoppekraner i sjakt bak luker oppe og nede for kaldt- og varmtvann. Det er montert vannstoppesystem.

Arstall: 2018 Kilde: Eier
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Tilstandsrapport
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Tilstandsrapport

Vannledninger Vannledninger

Vannledninger

Avigpsrgr

Soilrgr av plast som var vanlig a benytte pa byggetidspunktet. Avigpsrgr er skjult i konstruksjoner og kasser.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avigpsledninger.

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

e Eldre avigpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

Det anbefales & fglge opp tilstanden pa avigpsrgrene jevnlig, da mer enn halvparten av forventet brukstid er passert. Konsekvensen av eldre avigpsrgr er
okt risiko for lekkasjer eller rgrbrudd, noe som kan medfgre skader pa omkringliggende konstruksjoner og gkte vedlikeholdskostnader.

Ventilasjon

Mekanisk ventilasjon med vifte pa taket i takhatt, denne styres fra kjgkkenhetten.

D) varmesentral

Fjernvarme, varmesentral ikke besiktiget av takstmann. Forsyner leiligheten med varme til radiatorer og varmtvann.

() vannbaren varme

Radiatorer som varmekilder under vinduer.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa anlegg for vannbaren varme.

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

Det anbefales & overvake tilstanden jevnlig, da mer enn halvparten av forventet brukstid er passert.

Eldre anlegg har gkt risiko for plutselige skader, redusert effektivitet og lekkasjer, noe som kan fgre til darlig oppvarming og gkte kostnader.

vannbarent varmeanlegg

Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap er plassert i kontoret i u.etg. Sikringsskap har automatsikringer med jordfeilsbryter og det er delvis skjult og dpent elektrisk anlegg.
Varmekabel
pa badet samt i gang og entre.

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

Sp@rsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
2018 Eier fikk sikringsskap oppgradert, trukket om kabler og satt nye brytere og stikkontakter under oppussing i 2018, elektrofirmaet Sand
Elektro stod for installasjonen.

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

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

Eksisterer det samsvarserkleering?
Ja

12018 ble det laget nytt opplegg pa alt det elektriske i huset av Sand Elektro. Eier har samsvarserklaeringer. Eier fikk sikringsskapet oppgradert,
trukket om kabler og satt nye brytere og stikkontakter under oppussing i 2018, elektrofirmaet Sand Elektro stod for installasjonen.
Utfgrende entreprengrer pa elektrisk anlegg er ifglge egeneklaeringen Drgbak Elektriske og Sand Elektro AS.

For tidligere elektroarbeider forsgk & innhente samsvarserklaering om mulig, sjekk i Boligmappa.no om samsvarserklzeringer finnes der.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap
10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?

Nei

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

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

Generell kommentar

Takstingenigr er ikke elektrisk fagmann, anlegget er derfor kun visuelt undersgkt.

Elektrisk anlegg Elektrisk anlegg

Elektrisk anlegg Elektrisk anlegg

Utstyr for varsling og slukking av brann

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan veaere 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.

Reykvarslere tilkoblet alarmanlegg. Brannslukningsapparat av type pulver eller Co2.
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Tilstandsrapport

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

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

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

rgykvarsler

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Fundamentert pa fjell og komprimerte steinmasser. Det presiseres at det ikke forefinnes eller er utfgrt noen geotekniske undersgkelser som kan si noe om
grunnforholdene.

Fuktsikring og drenering
Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Drenering er borettslagets ansvar og er ikke synlig for inspeksjon, vurderes kun pa alder.
Byggearet tilsier at det er drensrgr av plast og utvendig fuktsikret med vorteplast.
Det er viktig @ merke seg at det er kun ved a grave opp rundt grunnmurer at dreneringens plassering og funksjon kan bekreftes.

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

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

Det anbefales & overvake tilstanden jevnlig og vurdere behov for utskifting av dreneringen, da mer enn halvparten av forventet levetid er overskredet.
Konsekvensen av gammel drenering er gkt risiko for fuktinntrengning, rateskader og darlig inneklima i underetasje/kjeller.
Dette er borettslagets vedlikeholdsansvar.

Grunnmur og fundamenter

Ukjent salefundament under betongvegger. Grunnmur/kjellervegg i betong pa betongfundamenter. Borettslagets ansvar for vedlikehold.

Terrengforhold
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Tilstandsrapport

Boligen ligger i ganske fallende terreng, borettslaget har drenert og gjort tiltak i fellesomrader med tanke pa gkte nedbgrsmengder i fglge eier

Terrengforhold

(1) Utvendige vann- og avigpsledninger

Plast avlgps- og vannledninger fra oppfgringstidspunkt, ledninger er skjult i bakken og borettslagets vedlikeholdsansvar.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige avlgpsledninger.

Konsekvens/tiltak

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

Det anbefales at borettslaget fglger opp tilstanden pa de utvendige ledningene og vurderer behov for fornyelse eller utbedring, da mer enn halvparten av
forventet brukstid er passert.

Konsekvensen av manglende oppfglging kan vaere gkt risiko for lekkasjer eller driftsstans, noe som kan medfgre kostbare reparasjoner og ulemper for
beboerne.

Andre tomteforhold

Pent opparbeidet tomt med uteplasser i tre, gressplen, busker og beplantning. Hekk mot gangsti pa oversiden.

Tomt Tomt
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? 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
o | J | Tea bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA- Balkong 3 (BRA-i)
| Bod
‘ 9 ; Kjeller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
. bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
| PRy i B | N (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ‘ - Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Sod (BRA-b) boenheten(e)
Bad
-j Teknisk .
/ rom \ .
[ = ;i:;?;sgevzﬁl Arealet av terrasser, apne balkonger
™ \J Y ijekken /1l (TBA) 22 og &pen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje — m™\ —
8od
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Sornsjo (GUA) (areal med lav takhayde)
y
Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
| BRAA s, & maleverdig areal, som skyldes skratak
I"b"aii‘:t:r‘-r og lav himlingshayde.
GUA kan opplyses | markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
= og kun sammen med BRA-, for eksem-
s & pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Gorasje rommene. Ikke innredet areal som
o kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegq er ikke mileverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig & En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
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 & 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 pd 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 4 f& unntak for krav som gér pa

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

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

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

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 3 avslutte den

rad 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?

Oppdragsnr.: 21155-1625 Befaringsdato:  19.12.2025 Side: 26 av 32

7



Hallagerbakken 82 C, 1256 OSLO

Gnr 185 - Bnr 43

Vestre Aker Takst og Eiendom AS ‘
Finnhaugveien 34 k I I
0760 OSLO Norsk taksl

0301 OSLO
Rekkehus
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla:sB:tAtizl)kong Sum [eressey T$::)Ikongareal
1. Etasje 52 6 58 11
2. Etasje 53 53 28
SUM 105 6 39
SUM BRA 111
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Entré, gang, soverom 1, soverom 2
1. Etasje » BaNg, sov » SOV ! Bod
kontor, wc, bad
2. Etasje Spisestue, stue, kjgkken
Kommentar

Areal oppmalt pa befaring. Arealer er oppgitt etter ny arealstandard NS3940:2023.

Balkong er malt til 10,1 m2i 2.etg
Terrasse er malt til 18,2 m2i 2.etg
Inngangsterrasse er 11 m2

Ekstern bod er malt til 5,6 m2

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar:  Tegninger er innhentet fra PBE i Oslo Kommune.
2. etg stemmer med tegning og i 1.etg er det mindre justeringer pa skillevegger.

Rommenes bruk er taksert etter dagens bruk pa befaringstidspunktet, om denne bruken er godkjent av kommunen er ikke
undersgkt av takstmann.

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Se under Tilbygg/modernisering.

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

Kommentar: Rommene er taksert slik de var i bruk pd befaringsdato, om rommene er godkjent for den bruk som var pa
befaringstidspunktet er ikke undersgkt av takstmann, tillatelser ma i tilfelle sgkes kommunen.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Rekkehus 105 0
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Kommentar

Rekkehus Arealene er ogsa benevnt i henhold til Takstbransjens Retningslinjer ved Arealmaling 2014,

2.utgave fra 9. februar 2015.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
19.12.2025  @ivin Braekkan Takstingenigr

Liban Ahmed Mohamed Madar Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 185 43 0 47722 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Hallagerbakken 82 C

Hjemmelshaver
Hallagerbakken Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/HALLAGERBAKKEN 948758946 0OBOS Knutsen Carina Stokker, Madar
BORETTSLAG Eiendomsforvaltning AS Liban Ahmed Mohamed

- org.nr 934261585

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
136
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Usjenert beliggenhet, Hallagerbakken er et populeert borettslag , svaert barnevennlig med asfalterte internveier, lekeplasser og ingen
gjennomgangstrafikk. Fra boligen er det gangavstand til naersenter med bl.a matbutikk, vinmonopol og apotek. Naer

@stmarka og kort vei ned til Oslofjorden til to av Oslos mest populaere badestrender - Fiskevollen og Hvervenbukta. Hallagerstua barnehage
ligger i borettslagets eget bygg. Denne prioriterer borettslagets beboere. Bilfri gangvei til flere kommunale barnehager, barneskole,
ungdomsskole og to kunstgressbaner.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate. Private veier internt pa omradet.
Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse. Disse reguleringsplanene er gjeldende:

S-2341 Vedtatt: 11.08.1978, Formal: Annet veiareal, Grense for bebyggelse

V090878 Vedtatt: 09.08.1978, Formal: Annet veiareal, Bolig m.tilh. anlegg, Grense for bebyggelse, Male- og avstandslinje
V231178 Vedtatt: 23.11.1978, Formal: Annet veiareal, Bolig m.tilh. anlegg

S-2446 Vedtatt: 22.02.1980, Formal: Friomrade/park, Turvei/skilpype

S-2497 Vedtatt: 06.11.1980, Formal: Bolig m.tilh. anlegg, Friomrade/park, Grense for bebyggelse

V190293 Vedtatt: 19.02.1993, Formal: Bolig m.tilh. anlegg, Grense for bebyggelse, Male- og avstandslinje

Om tomten

Borettslaget har felles eiet tomt pa 47722 m2. Tomten er pent opparbeidet med planer, grgntanlegg, treer og busker. Egne lekeplasser og
sittegrupper for beboere. Interne gangveier er asfalterte og med bom. Felles gjesteparkering og garasjeanlegg.

Tinglyste/andre forhold

Rekkehuset har egen p-plass i felles garasjeanlegg med elbillader.

Leiligheten har energiavregning med individuell maling av varme og varmtvann.
Eventuelle andre forkjgpsrettsklausuler: Se boligselskapets vedtekter.
Saerskilte begrensninger/klausuler: Se boligselskapets vedtekter.

Dyrehold: se borettslagets vedtekter/husordensregler.
Det er forkjppsrett og styregodkjenning ved kjgp av boligen. Se info fra forretningsfgrer og vedtektene.

Se grunnbokutskrift for tinglyste servitutter og heftelser.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzaering 26.01.2026 Gjennomgatt Nei
Grunnbokutskrift 12.01.2026 Gjennomgatt Nei
Reguleringsplaner 12.01.2026 k?n ﬁnne.s pa Oslo Kommune sin Gjennomgatt Nei

hjemmeside
Samsvarserklaering 27.01.2026 Gjennomgatt Nei
Tegninger 12.01.2026 Gjennomgatt Nei
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 26.01.2026 Lagt til egenerklaering
2 27.01.2026 Lagt til samsvarserkleerimg fra Sand Elektro AS

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

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

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

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

i) Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma bygningsdelen
veere tiln@rmet 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.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag 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 sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke undersgkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

¢ Ved TGO og TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og TG3
ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og Ignnsomme.
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag basert pa
observerte forhold, som feil, skader eller uregelmessigheter, og foreslatte
tiltak. Anslagene angis i intervaller, er veiledende og basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med pristilbud fra handverkere eller
entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere betydelig avhengig av valg av
utfgrelse, materialpriser og markedsforhold. For ngyaktig vurdering
anbefales ytterligere undersgkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte
fagfolk. Anslagene gir kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte
feil eller avvik, eller forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra
kostnader. Verken bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes
ansvarlig for forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

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

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

Oppdragsnr.: 21155-1625 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 & 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 @ 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 gjennomfgringen av befaringen
begrenses som fglger:

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

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

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

 Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma veere
sikkerhetsmessig forsvarlig for & 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

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

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

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

o Fuktsgk: Overflatespk 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, primzert 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

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

* Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det tidspunkt
oppmadlingen 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
maéles tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

Oppdragsnr.: 21155-1625 Befaringsdato:

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 péa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre
dette er angitt seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Veer oppmerksom
pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens
forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/Z2G3326

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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OSLO KOMMUNE
BYGNINGSKONTROLLEN
Herslebsgate 19%" *11 5060
Oslo 5

Approbasjon Ark1
Godkjenning av planer for arbeidet.
Vilkar for byggetillatelse

Arbeidssted | el
vt 194/1 rekke 1-9
Hallagerbakken, Holmsveien/vei 3843, /8/3846

| Innlevear

Rekkehus [ 11278
Byggherra T B
Oslo Bolig og Sparelag, Hammersborg torg 1, Oslo 1.
g Hultberg, Resen _
Whrnne:Enlst_&_Baguslauskl_BLS+_ﬁxxa_slottsgate_1+_ﬂslﬂ_ld_
MS/BH Oslo,den 6. september 1979.
Seknad om byggetillatelse med tegning nr. 1=2~5 approberes i samsvar med bygningsloven, dens

vedtekier og forskrifter, samt bestemmelser som er utarbeidet pa grunnlag herav, og pa de vilkar som er nevnt nedenfor.

Det vises til byplankontorets pategning av 1lo.4.79 pa kartet og
til uttalelse av 18.4.79.

Saken ble lagt frem i plan- og fasaderidets mgte 21.5.79 og anbefalt
godkjent i sine hovedtrekk.

Helserddet har bemerket at eventuell mekanisk ventilasjon ma& anmeldes
separat og at 0Oslo Renholdsverk ma kontaktes i forbindelse med
renovasjon.

Ventilasjon md anordnes i henhold til gjeldende forskrifter, kap. 47.

Rgrleggerarbeidet ma anmeldes til og godkjennes av vann- og kloakk-
vesenet.

Yttervegg og golv mot terreng ma isoleres mot kulde og fuktighet.
Lydisolasjon m&a utfgres i samsvar med byvggeforskriftenes kap. 53:3.

Vegg mellom husenhetene ma utfgres som B 30 opp til taktekkingen.

Dette gjelder ogsa for utebodene der disse er plassert inntil skille-
vegg mellom husenhetene. For uteboder plassert over skilleveggene

ma vegger og tak kles med tennvernende kledning minst A 10.
Frittliggende boder m& anmeldes sa®rskilt. Det samme gjelder stgttemurer.

Vinduene ma vare utfgrt slik at de kan pusses farefritt.

Endelig sokkelhsgyde og terrengutforming godkjennes pa stedet av var
overingenigr.

Det forutsettes at planer og fasader utfgres i samsvar med innsendte
skjemategninger mottatt bygningskontrollen 6.7.79. Korrigerte
tegninger (ev. i mal 1:200) med inntegnet hele planer og fasader

av de enkelte bygninger bes innsendt. Det gjgres oppmerksom pa at
eksisterende fremtldlge terrenglinjer alltid skal inntegnes pa fasadene.
Av tegningene synes & fremgd at endel rekker (bl.a. rekke 26-40) skal
ha terrasse pad terreng uten at utomhusplanen viser tilsvarende terreng-
utforming.

Av estetiske grunner anbefales det sterkt & vurdere taktekkings-
materialet narmere.

Balkongenes rekkverk m& ikke innby til klatring. Det forutsettes at

det anordnes skillevegger mellom inntilliggende balkonger for a hindre
innkikk. Redegjgrelse ma innsendes.
Eksisterende vegetasjon md sgkes bevart og beskyttet under byggetiden.

Redegjgrelse for utvidelse og péabyggingsmuligheter ma innsendes,kfr.
regulerings kestemmelsenes § 2 d.

Forisetles

B 17 A 5000, R.A
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Approbasjon Ark 2

Arbeidssted . urnaln Tegn. nr
- 194/1 rekke 1-9 L |78/38a6 |

For}fggetillatelse {tillatelse til igangsetting) kan gis, ma felgende punkter mrk. X vere ordnet:
KA

EI B. tegningene vcere stemplet av Byggeldyve-
kontoret Roald Amundsens gt. 4.

. ansvarshavende veere godkjent. L K] G. karrigerte legnmger veere innsendt og god-

kleﬂf o1 \ ~ M
k]H_Utomhusplanen vere godkjent.

a C,’ me|d|ng foreligge fra veivesenet til bygnings-

kontrollen om at veg, vann- og kloakk-spgrs- l. Rﬁdegjwrelsa vedr. § 2d1
malet er ordnet. reguleringsbestemmelsene vare
innsendt.

[] D. gjenpart av tinglyst erkleering veere innlevert, 31 3 Ciler G

pafgrt byskriverens kvittering.

Q/E. redegjgrelse for konstruksjoner, med statiske S
beregninger, veere kontrollert.

[] F. ventilasjonsanlegget veere godkjent. O L

Arbeidet ma ikke pabegynnes for ansvarshavende har fatt igangsettingstillatelse fra bygningskontrollen.
Det kan ta noen tid og oppfylle enkelte av de ovennevnte vilkdr for byggetillatelse. De bgr derfor ordne de avkryssede
punkter s tidlig som mulig for & unngd forsinkelser n&r byggearbeidet skal settes igang.

Fristen i bygningslovens § 32, siste ledd, Igper fra datoen for denne approbasjon.

Det vises til reglene om klage m.v. i bygningslovens § 17 og forvaltningslovens kap. VI scerlig §§ 29 og 35.

A. CGjerstad
bem, Margretha Schei

Konferanser med teknisk personale: Mandag—Onsdag— Fredag kl. 12.00—14.00, evt. nermere avtale pr. telefon

All post adresseres til Bygningskontrollen i Oslo, ikke til saksbebandler.
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LE I 5

GENERELLE BESTEMMELSER

. Byggearbeider som avviker fra denne approbasjon ma ikke utfgres uten skrift-

lig godkjennelse (tilleggsmelding). Kontrollerte tegninger vedrgrende kon-
struksjoner eller tekniske anlegg er bare gyldige i den utstrekning de stemmer

overens med denne approbasjon.

. Er arbeidet ikke satt i gang seinest 1 ar etter at sgknad om byggetillatelse

er approbert, faller approbasjonen bort, Sgknad om fornyelse kan innsendes

fgr ett-drs-fristen er utlgpt, kfr, § 96 i bygningsvedtekt for Oslo,

. Etter at byggetillatelse (gravetillatelse) er gitt skal oppmaélingsvesenet pavise

og kontrollere bygningens beliggenhet, samt angi en utgangshgyde. Nar en
bygnings sokkelhgyde (gesims) ikke er fastsatt i reguleringsplanen, skal forslag
til hgyde i samsvar med approberte tegninger vises pa oppsatte salinger.
Sokkelhgyden, eventuelt med mindre justeringer, skal godkjennes av byg-

ningskontrollen pd stedet og kontrolleres av oppmalingsvesenet,

. Arrondering, sammenfgyning og deling rekvireres i Oslo oppmaélingsvesen.
. Installasjon av oljefyringsanlegg, oljefyrt ildsted og tank for fyringsclie og

petroleum, samt spesielle ovner og anlegg m& anmeldes til Oslo brannvesen,
avd. for byggesaker, fyringsanlegg m.v.
Rgrleggerarbeidet md anmeldes til Oslo vann- og kloakkvesen, rgrlegger-

avdelingen,

. Elektriske installasjoner ma anmeldes til Oslo Lysverker, anleggsavdelingen.

. Bygningskontrollens godkjennelse av planene medfdrer ingen reft til overfor

Oslo Lysverker & gjdre krav pd elekirisk oppvarming. Selv om det idag ikke

finnes noen restriksjoner for levering av strgm fil bolig-oppvarming, vil
leveringsmulighetene til sméhus | eksisterende boligomrdder pa grunn av det
lokale fordelingsnett, vaere begrenset. Tilsagn fra Oslo lysverker om ngdvendig

krafttildeling, ma derfor innhentes.

. Elektrisitetsforskriftene krever at det skal etableres en jordelektrode. Denne
|

kan utfgres pd flere miter avhengig av fundamenteringsmetoden. For 8 unngd
ungdvendige omkostninger bgr De s tidlig som mulig henvende Dem til en

elektroinstallatgr eller Oslo Lysverker, tilsynskontoret.

. Stillaser og byggegjerder pa gategrunn, skal anmeldes til Oslo kommunale

Arbeidstilsyn.
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Oslo, den 3 2 1084

S0/6GS

FERDIGATTEST

{For nybygg og sterre arbeider.)
Arbeidssted Journalnr.
Gnr.185,bnr.43,rekke 1-9, Hallagerbakken 82 A-E ?8{;8&6
Avsluftende synsforretning

Arbeidets art

Nybygs 25.1.1984

Bygningens art

Rekkehus
Byggherre

Oslo Bolig og Sparelag, Hammersborg torg 1, Oslo 1

Byggemelder

Hultber, Resen, Throne-Holst & Buguslawski A/8S, @, Slottsgate 7,0slo 1

Ansvarshavenda

Murm. Eivind Normann-Nileen, Boks 280, 1601 Fradrikstad

Ovennevnle byggearbeid er ulferl under lovmessig tilsyn. Ved den avsluttende synsforrelning ble del ikke funnet noe lov-
stridiq.

i

Ferdigattesten omfalter de bygningsmessige forhold samt opparbeidelse av tomten og gjelder ikke for installasion av sani-
teeranlegg, sentralvarmeanlegg, gass og elekirisitet.

For bygningssjefen

>

Ohversngeniar

Svein 0Oddby

Det gjores merksam pd at bygningslovens § 131 pas. 1—2 bestemmer at det skal innsendes byggemelding og fore-
ligge tillatelse for bygning eller noen del av denne tas i bruk til annet oyemed enn forutsatt i den opprinnelige bygge-
melding, eller — for eldre bygnings vedk. — i annet oyemed enn det bygningen eller del av denne tidligere har tjent.
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$ Approbasjon.
OSLO KOMMUNE ' ‘Godkjenning av planer for arbeidet.
o b e S s »
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Mt ey
(Adresam)

Arbeidets og
bygningens art

F8.2.18 asgnodisd ve sefebival

Sjodias gerbakiken Bri sen,; Haliaogerbakken 80 €, 1256 OSLO 1: . OJBO 2L D 08 peliadieyeilal (@ Al v A8 nekdsdronsiish

Gaa Tiltberg, Resen, Trone-Holst & Bogusimwsict A/S; fore Sicttegate 7, 0157 | JA10 |V sampudsall et S\ AR DAEMMESET nosl Jmedilll
* osip | QS0

R e 1. Byggearbeider som avviker fra denne approbasjon mé ikke utfgres uten skrift-
HE/BH Oslo, den 15. juni 1984 . lig godkjennelse (tilleggsmelding). Kontrollerte tegninger vedrérende kon-
: ! SR struksioner eller tekniske anlegg er bare gyldige i den utsirekning de stemmer

Seknad om byggetillatelse med tegning nr. 1= 2 "approberes i samsvar med byaningsioven overens med denne approbasjon.

dens vedt_ektér'-'o'g_ forskrifter, samt bestemmelser som er utarbeidet pa grunnlag herav, og pa de vilkir som er 'névm nedenfor, 2. Er arbeidst ikke satt i gang seinest 3 ar efter at sgknad om byggetillatelse
er approbert, faller approbasjonen bort. Sgknad om fornyelse kan innsendes
for tre-drs-risten er utlgpt, kir. § 96 | bygningsvedtekt for Oslo.

3. Etter at byggetillatelse (gravetillatelse) er gitt skal oppmalingsvesenet pavise
og kontrollere bygningens beliggenhet, samt angi en utgangshgyde. Nér en
bygnings sokkelhgyde (gesims) ikke er fastsait i reguleringsplanen, skal forslag

. til hgyde i samsvar med approberte tegninger vises pd oppsatte salinger.
Sokkelhgyden, eventuelt med mindre justeringer, skal godkjennes av byg-
ningskontrollen pd stedet og kontrolleres av oppmaélingsvesenet.

4. Arrondering, sammenfgyning og deling rekvireres | Oslo oppmailingsvesen.

5. Installasjon av oljefyringsanlegg, oljefyrt ildsted og tank for fyringsolie og
petroleum, samt spesielle ovner og anlegg mé anmeldes til Oslo brannvesen,
avd, for byggesaker, fyringsanlegg m.v.

6. Rerleggerarbeidet md anmeldes til Oslo vann- og kloakkvesen, rgrlegger-
avdelingen,

7. Elektriske installasioner m& anmeldes til Oslo Lysverker, anleggsavdelingen.

iigetillatelse (tillatelse til igangsetting) kan gis, ma felgende punkter mrk. X vare ordnet: 8, Bygningskontrollens godkjennelse av planene medfgrer ingen rett til overfor

) N A i b Oslo Lysverker & gjgre krav pa elektrisk oppvarming. Selv om det idag ikke
~ansvarshavende: vaere godkjont [[] F. ventillasjonsanlegget vaere godkjent. finnes noen restriksjoner for levering av strgm til bolig-oppvarming, vil

.. registrering vil bl ] G. korrigerte tegninger veere innsendt og god- leveringsmulighetene til smahus i eksisterende boligomrider pd grunn av det
foretatt av bygningskontrollen. kient, lokale fordelingsnett, veere begrenset. Tilsagn fra Oslo lysverker om ngdvendig

: ' krafttildeling, ma derfor innhentes.

. Elektrisitetsforskrifiene krever at det skal etableres en jordelektrode. Denne

Samtykke etter Etableringsloven foreligge O w kan utfgres pi flere méter avhengig av fundamenteringsmetoden. For & unngd

(Kentoret for nearingslivet, Radhuset). ungdvendige omkostninger bgr De sa tidlig som mulig henvende Dem til en

F elektroinstallatgr eller Oslo Lysverker, tilsynskontoret,

. Stillaser og byggegjerder pa gategrunn, skal anmeldes til Statens arbeidstilsyn,

Balkongene md 3 samme farve og materialbehandling som eksisterende
balkonger. : S

. melding foreligge fra veivesenet til byggings-
kontrollen om at veg, vann- g kloakk-spers- .
mélet er ordnet. Loaishid

[l p. glenpari av tinglyst erkisering vare innlevar,
: p}fert byskriverens kvltlarin_g.

X E \ddegjarelse for konstruksjoner, med statiske O k
ninger, vaare kontrollert

Arbeidet ma ikke pabegynnes for ansvarshavende har fatt igangsettingstillatelse fra bygningskontrollen.
Det kan ta noen tid & oppfylle enkeite av de ovennevnte vilkdr for byggetillateise. De ber derfor ordne de avkryssede punkter si
tidlig som mulig for & unngé forsinkelser nar bygge arbeidet skal settes 1gang.

Fristen i bygningslovens § 32, siste ledd, leper fra datoen for denne approbasjon.
Det vises til reglene om klage muv: i bygningslovens § 17 og forvaliningslovens kap. VI s@rlig §§ 26 og 35.

044 fanche-Olsen
overarkitekt Hanne Hjorth

Konferanser med teknisk personale: Mandag—Onsdag—Fredag ki 12:00—14.00, evt. mermere aviale pr. telefon
All post adresseres tl Bygningskontrollen | Oslo, ikke ti saksbehandler.




Ferdigattest
(for mindre arbeider)

"&nr.185, bnr.43 "8a/2029

|_AS/1w
Dao .9.2.1990

Dei meddeles at man ved siste besiktigelse av ovennevnte arbeid ikke fant noe lovstridig med hensyn fil de bygningsmessige fi.:njr:héi_d‘

Forbehold:
Ferdigattesten gjelder 82 A, B, C, E. 82 D er ikke utfort.

For bygningssjefen
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Ved ing legges 37 cm til denne kotehgyden.

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ Oslo

Dato: 13.01.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

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

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

- Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).
— Gjeldende § : KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

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

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

PlottID/Best.nr: 151602/ 86524881 Deres ref.:
Adresse: Hallagerbakken 82

Kommentar:

Gnr/Bnr: 185/43

Se tegnforklaring pa eget ark

TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park
41 - Turveiflskiloype
I 70-Felles avkjorsel
110 - Bolig m.tilh. anlegg
I 162 - Skole m.tilh.anlegg
[ 168 - Bamnehage m.tilh.anlegg
i 310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
I 311 -Annet veiareal
I ~ 313 - Skulder/bankett
I 317 - Offentlig gang-/sykkelvei

70 - Felles avkjarsel
311 - Annet veiareal
- Skulder - bankett
- Offentlig gang-/sykkelvei
- Veigrunn i tunnel
- Formélavgrensning
- Reguleringslinje
Formalgrense

— e = Plangrense (gammel lov)

———— —— Grense for bebyggelse
— — — — Beregnet senterlinje veg
Regulert stoyskjerm
—— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)
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@ Oslo

Dato: 13.01.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 151602/86524881

Deres ref.:

600300 600600

600300 600600
© 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.

00¥5€99

0015€99

008+£99

005+€99

Tegnforklaring - kommuneplan

B - Farled
= wm Fjernveg (tunnel)
— [jernveg
s mmmm Markagrense
======= Plangrense
— -+ — Sporveg (tunnel), fremtig
|— -+ — Sporveg (tunnel), eksisterende
|——+—— Sporveg, eksisterende
—+—— Sporveg, fremtidig
— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig
|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende
|—+F—— Jernbane, eksisterende
=== Turvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@ T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)
= = = = Banetrase (ikke juridisk)
fmfet Fjorditrikk (ikke juridisk)

= = == = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt

O Fremtidig kollektivknutepunkt

ia) Spredt boligbebyggelse

-
Bestemmelsesgrense
- »

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Grgnnstruktur, eksisterende
Grennstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

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

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

e ——
i/ /-_A H570 - Bevaring kulturmilje

[

[ ]
L]
[ 1]
[ ]
[ ]
[
[ ]
L]
L]
[
[ 1]
[ ]
L]
1]
L]
[ |
[ 1]
[ ]
1]
[ ]
[ ]
[ ]
[ 1]

I H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.
-1 H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
H810 _2 - Krav om felles planlegging
i&\j H820_1 - Omforming (kabling og heystentledninger)
i \E_\J H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

—

:\\_\,j H110 - Nedlagsfelt drikkevann

1 H310_2 - Steinsprang

r- ————

!sz-ﬁ H320_1 - Stormflo

oo

;_/4'- A H320_2 - Elveflom

///‘ H390 - ,
e

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
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Mindre vesentlig endring av regulerings- og bebyggelsesplan - Hallangerbakken BRL.

Vedtaksdato: 19.02.1993
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ENDREDE REGULERINGSBESTEMMELSER FOR HALLAGERBAKKEN BORETTSLAG.
Endringer er skrevet med fet skrift.

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

§ 2. Boligomradet Hallagerbakken:

a) Innenfor de angitte grenser for bebyggelse kan det bygges 175-225 boliger med U0,30 - 0,55. Minst
55% av boligene skal besta av rekkehus/smahusbebyggelse i inntil 3 etg. med egen hage og inngang
pa terreng. De gvrige boligene kan veere inntil 4 etg. inkl. underetasje. Gesimshgyden skal ikke for
noen av boligene ligge hayere enn kote + 100.

b) For boligbebyggelsen skal det avsettes 1,4 biloppstillings plasser pr. bolig, hvorav 1,2 plasser skal
opparbeides. Garasjeanlegg og biloppstillingsplasser i henhold til dette angis/vises pa
bebyggelsesplanen. Evt. garasjehus skal ha vegger uten apninger mot bolighus.

¢) Innenfor omradet skal innpasses lekeplasser for barn og plass for serviceanlegg som er ngdvendig for
boligene.

d) Rekkehus-/og smahusbebyggelsen kan bygges til og pa i henhold til samlet plan.

Pabygg og tilbygg skal ha samme karakter som eksisterende bebyggelse med hensyn til
takvinkel, materialvalg og detaljer forovrig.

| en og samme husrekke skal alle utvidelser tilpasses hensyn til nabo og helhetsvirkning. Ved
byggemelding av til- og pabygginger av en leilighet skal det derfor ogsa vises planer hvor den
byggemeldte utvidelse inngar i en samlet plan for fremtidig utbygging av hele husrekken pa den
siden hvor det sgkes om byggetillatelse.

Alle byggearbeider skal skje i regi av en av borettslaget oppnevnt faglig ansvarlig.
Vedkommende blir ogsa ansvarlig for at detaljering, materialvalg og fargesetting stemmer
overens med eksisterende bebyggelse.

§ 3. Eksisterende boligeiendommer ved Rydningen
a) Eiendommene kan ved fortetting gis en utnyttelse pa U=0,15 - 0,25. Sokkeletasjen kan hvor deretter
bygningsradets skjenn ligger til rette for det, innredes til beboelse innenfor rammen av bestemmelsene
i byggeforskriftene. For tomter pa 2da eller mer skal bebyggelsesplan/tomtedelingsplan godkjennes far
utskilling av enkelttomter eller bygging tillates.
b) For hver enkelt bolig skal det avsettes plass for 1 garasje samt plass for oppstilling av minst 1 bil.
Frittliggende garasjer skal veere tilpasset bolighuset med hensyn til materialvalg, form og farger.

§ 4. Omradet for offentlig bebyggelse
Bebyggelsen kan oppfares i inntil 2 etg. + underetasje.

§ 5. Byggeomrade for forretninger
Forretningsbygg kan oppfares i inntil 3 etasjer + underetasje med U= 0,6.

§ 6. Tomt for naeringsvirksomheter (industri og/eller kontor) N 321

a) Tomten kan bebygges med maks. 6.000 m2 gulvareal tilsvarende U= 0,6. Gesimshgyden skal veere
maks. kote +77 og det kan tillates inntil 4 normaletasjer (a 3m). Mot gangvei i tomtens sydgrense skal
gesimshgyden godkjennes av bygningsradet.

b) Av- og palessing ma skje pa egen grunn. Ngdvendig antall biloppstillingsplasser for eiendommens bruk
fastsettes etter skjgnn av bygningsradet, jfr. bygningslovens § 69 med vedtekt for Oslo. Intern
kjoretrafikk pa tomten skal ikke foregd mellom gangvei i tomtens sydgrense og fremtidig naeringsbygg.

c) Bygningsradet kan forby anlegg som ved lukt, rayk eller stay vil virke sjenerende for de tilgrensende
boligstrak samt rene lagerbedrifter og seerlig trafikkskapende virksomheter. Bygningsradet skal
godkjenne bebyggelsens art.

§ 7. Friomrader
| friomradene kan tillates oppfart bygninger og anlegg som har naturlig tilknytning til friomradene, f. eks.
barnepark med tilhgrende anlegg og lekeplasser for boligomradene.

§ 8. Trafikkomrader
Pa gangveiene tillates bare strengt nedvendig bilkjering for offentlig service, vedlikehold etc. Der gangveien
legges i den gamle jernbanetraseen skal denne sgkes bevart sa langt som praktisk/ekonomisk mulig.

§ 9. Felles avkjorsel skal veere felles for gnr.185, bnr.18,19,25,31 og 32.
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§ 10.  Fellesareal (parkering) er felles for byggeomrade for forretninger og tomt for offentlig bebyggelse
(skole, barnehage).

§ 11.  Fellesbestemmelser

a) Far sgknad om byggetillatelse kan behandles for hvert enkelt bygg/anlegg skal bygningsradet ha
godkjent samlet bebyggelsesplan for hvert av byggeomradene.

b) I medhold av § 69 i bygningslov med vedtekt for Oslo skal det sammen med sgknad om byggetillatelse
innsendes en plan i malestokk 1:500 for de ubebygde deler av de forskjellige byggeomrader. Det skal
seerlig vises oppholds- og lekearealer, interne gangveier og parkeringsplasser. Langs sydgrensen av
tomt for industri etc. skal det vises en 6m bred beplantet forhage. Ellers skal ogsa vises planering og
eventuell beplantning, og hvordan man kan bevare eksisterende vegetasjon, ogsa i anleggstiden.
Utelagring ma ikke finne sted og heller ikke parkering utenom de viste parkeringsplasser.

V190293.doc Side 3av 3
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EMERA NO2 AS

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

E-post: anders.mogseth@emera.no

Deres ref.: 02260007 . Vér ref.: 0471-1-1138 Dato: 14.01.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Hallagerbakken borettslag
Organisasjonsnr: 948758946

Andelseier: Madar, Liban Ahmed Mohamed
Medeier: Knutsen, Carina Stokker
Leilighetsnummer: 1138

Adresse: Hallagerbakken 82 C, 1256 OSLO
Andelsnummer: 136

Gnr. 185

Bnr. 43

Borettsinnskudd: Kr. 221 900,00 —

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjepsrett: Ja

Tilknyttet Borettslag: Ja

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: If Skadeforsikring Nuf - polisenummer 1384486.

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

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

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

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

Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

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

Energiavregning: Ja (leveres av Ista med avregning pr 31.12.) Individuell maling av varme og varmtvann. De som bor i
rekkehus far egen avregning direkte fra Hafslund Fjernvarme, p4 samme mate som for strem. For blokkene fares eget
fordelingsregnskap. Borettslaget har parkeringsplasser til utleie oppe pa garasjetaket. Boligselskapets hjemmeside:
www.hallagerbakken.no Ngkler/skilt: Ansvarlig for skiltbestilling er styret. Andre eventuelle merknader: - Samlet plan for
utbygging av husene. Spagrsmal om planen kan rettes til styret. Andelseiere som har bygget ut har selv ansvar for
bygningsmessige feil/mangler i tilknytning til tilbygget.

Borettslagets fellesgjeld er plassert i et NIBOR-lan i Danske Bank. Nedbetalingsplan reforhandles jevnlig (ca. 1
gang i aret). Send melding til radgiver: daniel.walter@obos.no ved planlagt salg i dette Brl.

Felleskostnader og leietillegg for pabygg gker med 6% fra 1.1.2026.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: Danske Bank
Lanenr.: 84503841494
Lanetype: Serielan
Rentesats: 5,09%
Restsaldo 43 250 000,00
Innfrielsesdato: 02.01.2025
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 4
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IN-avtale: Nei
Vi gjer oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lan som ikke er iverksatt pr dags dato.

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 6 774,00,-

Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
TV/koll.Bredband 560,00
Felleskostnader 6 214,00

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

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

Innberetningspliktige inntekter: 654,-
Fradragsberettigede kostnader: 11 856,-
Annen formue: 15 250,-
Gjeld: 221 552,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Danske Bank
Lanenummer: 84503841494
Restsaldo: 211 759,64

Kapitalkostnader:

Sum andel fellesgjeld (kun 1an) kr 211 759,64,-, pr. dags dato.

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

Kapitalkostnader:

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

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

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

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

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

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

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

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Daniel Matthias Walter pr.
e-post: daniel.walter@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Annen informasjon:

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

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

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

Melding om forkjgpsrett ma inneholde:

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

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

Elektronisk kommunikasjon:

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

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr kr 6.725,—
Innmelding i OBOS kr 500,—
Gebyr for a forhandsvarsle forkjapsrett kr 8.406,—

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

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

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

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

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

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

2 modeller for avklaring av forkjgpsrett

Forkjapsrett kan avklares ved at:

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

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

Noen viktige punkter:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

pa den maten kan forkjep

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

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

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

Det er ikke bindende & melde forkjgp.

Medlemskapet i OBOS ma vaere betalt innen meldefristen.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

(dersom forkjgpsretten ikke benyttes)

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

Eierskiftegebyr Kr 6725,- Selger
Forhandsvarsel av forkjgpsretten 2./3./4.  Kr 1500,- Selger

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

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

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

boligen
fortsatt er usolgt.

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

SOKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER

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

Medeier:

For eier: har oppdragsansvarlig:

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

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

Kjgpers navaerende adresse:

Kjgpers e-postadresse:

Husstanden bestar av ant. personer:

Husdyr: Kjgretoy:

Avtalt overtakelsesdato:

Telefonnummer kjgper:

Svar pa sgknaden returneres til
oppdragsansvarlig pa adresse:

Oppdragsansvarlig e-post:

Med vennlig hilsen

Kjeper(e) godkjennes av borettslagets styre.

Sted: , den / 20

Borettslagets stempel og underskrift
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Til andelseierne i Hallagerbakken borettslag

Velkommen til generalforsamlingen

Innkallingen inneholder borettslagets rapport og regnskap for i fjor. Styret héper du leser noye
igjennom heftet og viser din interesse for borettslaget ved & mete opp pa generalforsamlingen. Dette
er en god anledning til & delta i diskusjonen og til & velge det styret som skal forvalte ditt bomilje i
det kommende aret.

Hvem kan delta pa generalforsamlingen?

e Alle andelseiere har rett til & delta pa generalforsamlingen med
forslags-, tale- og stemmerett.

e Det er kun én stemme pr. andel. Dersom en andel eies av flere, ma disse bli enige om hvordan
man skal stemme. Ved uenighet forkastes stemmemuligheten.

e Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens husstand har rett til &
veere til stede og til & uttale seg. Skal en annen enn andelseier stemme, ma vedkommende ha
fullmakt, selv om man bor sammen med andelseieren.

e Styremedlemmer, forretningsforer og leier av bolig i borettslaget har ogsa rett til & veere til stede
pa generalforsamlingen og til 4 uttale seg.

e En andelseier kan ta med en radgiver til generalforsamlingen. Radgiveren har bare rett til &
uttale seg dersom generalforsamlingen tillater det.

e En andelseier kan mete ved fullmektig. Ingen kan vere fullmektig for mer enn én andelseier,
men hvis flere eier en andel sammen, kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes
tilbake nar som helst.

e [Ved en digital gjennomfering av generalforsamlingen vil det blir noen tekniske forskjeller pa
dette, men hovedbeslutningene som f.eks. kun én stemme per andel, gjelder selvfolgelig.]

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Side 1 av 38
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& Hallég;zr/bakken
Innkalling til generalforsamling

Ordiner generalforsamling 1 Hallagerbakken borettslag avholdes
onsdag 23. april 2025 k1. 18.00 pa Hallagerbakken skole (Samlingssalen).

Til behandling foreligger:

1.  KONSTITUERING
A) Valg av meteleder
B) Opptak av navnefortegnelse
C) Valg av referent og minst én andelseier til & underskrive protokollen
D) Spersmél om metet er lovlig kalt inn

2 ARSRAPPORT OG REGNSKAP FOR 2024
A)  Arsrapport og regnskap for 2024
B)  Styret foreslar overforing av érets resultat til egenkapital

3.  GODTGJORELSER
A)  Styret
B)  Andre godtgjerelser

4. INNKOMNE FORSLAG
4.1 Feilretting av vedtekter
4.2 Renhold i oppgangene (blokkene)
4.3 Kameraovervaking (fullmakt til styret)
4.4 Byggeveilederen — overordnede foringer

5. VALG AV TILLITSVALGTE
5.1 Valgav 2 styremedlemmer for to ar (og et for 1 ar)
5.2 Valg av 4 varamedlemmer for 1 ar
5.3 Valgav 3 medlemmer til valgkomitéen for 1 ar
5.4 Valgav I delegert med varadelegert til generalforsamlingen i OBOS for 1 ar

Oslo, 25.02.2025
Styret i Hallagerbakken borettslag

Bjern Tommy Tollanes /s/ Trond Krékenes /s/
Julie Howden /s/ Tom Idar Andersen /s/ Elisabeth Lanseng /s/
Side 2 av 38
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2. Arsrapport for 2024

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinare generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte veert:
Styret

Leder Bjorn Tommy Tollanes Hallagerbakken 74 A
Nestleder Trond Krékenes Hallagerbakken 80 E
Styremedlem Julie Howden Hallagerbakken 92 A
Styremedlem Tom Idar Andersen Hallagerbakken 84 C
Styremedlem Elisabeth Lanseng Hallagerbakken 32
Varamedlem Mareke Decker Hallagerbakken 96 H
Varamedlem Jenny Diaz Hallagerbakken 52
Varamedlem Hillevi Munthe Hallagerbakken 42
Varamedlem Geir Brunsvik Hallagerbakken 68 B
Delegert til generalforsamlingen i OBOS

Delegert Bjorn Tommy Tollanes Hallagerbakken 74 A
Varadelegert Trond Krékenes Hallagerbakken 80 E
Valgkomiteen

Medlem Kristin Stefringsdal Hallagerbakken 86 E
Medlem Syvert Feed Hallagerbakken 78 A
Medlem Inger Jessen Aguilar Hallagerbakken 60 H

Styrets medlemmer og varamedlemmer bestar i dag av 4 kvinner og 5 menn. Borettslaget serger for

at det ikke forekommer forskjellsbehandling pa grunn av kjenn ved valg og ansettelser.

Generelle opplysninger om borettslaget
Borettslaget bestar av 219 andelsleiligheter. Borettslaget er registrert i Foretaksregisteret med
organisasjonsnummer 948758946 og ligger i bydel Sendre Nordstrand i Oslo kommune.

Adresse: Hallagerbakken 32-96

Gards- og bruksnummer: 18543, 44, 45.

Boligselskapet ble opprettet i oktober 1979. Ferste innflytting skjedde 1 1981.
Tomten, kjopt i 1986, er pa 49.050 m2.

Borettslaget er et samvirkeforetak som har til forméal & gi andelseierne bruksrett til egen bolig i
foretakets eiendom (borett) og & drive virksomhet som stér i sammenheng med dette.
Borettslaget driver ikke med forsknings- og utviklingsaktiviteter. Borettslaget folger
arbeidsmiljelovens bestemmelser og tilstreber et godt arbeidsmilje.

Styret er ikke kjent med at det ytre milje forurenses i vesentlig grad.

Borettslaget har ingen fast ansatte. Ungdommer bosatt i borettslaget har imidlertid kunnet ha
sommer-/deltidsjobb i korte perioder. Det har ikke veert sykefraver ifm. sommer- /deltidsjobbene.

Forretningsforsel og revisjon
Forretningsfoerselen er utfert av OBOS i henhold til kontrakt.

Autorisert regnskapsferer (oppdragsansvarlig) er Hani Al Saidy.
Borettslagets revisor er PwC AS.
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Kommentarer til drsregnskapet for 2024

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

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

Inntekter

Driftsinntekter i 2024 var til sammen 15 569 138,- og ligger nesten negyaktig pa budsjettert belep.
Utfakturering av elbil-ladestrem utgjer mesteparten av andre inntekter, i tillegg kommer utleie og
nekkelsalg. Disse inntekter har ekt sammenlignet med i fjor.

Kostnader
Driftskostnadene i 2024 var til sammen kr 12 664 189,- og ligger ca 65 000,- under budsjettert
belap.

Regnskapet viser god kostnadskontroll og utgiftsveksten skyldes i all hovedsak prisvekst hos
samtlige leveranderer. Betydningen av prisveksten blir synligere, dersom man sammenligner
budsjettforventninger for 2025 med regnskapstall for fjoraret. Prisutviklingen vi har sett i 2024 blir
bedre synliggjort ved et slikt to-ars-perspektiv.

e Personalkostnader ligger godt under tidligere &rs budsjettert belep grunnet offentlige
tilskudd til forarets sommerprosjekt.

e Andre honorarer gjelder honorar til Byggeutvalget. Dette er ikke utbetalt i 2024, men vil bli
utbetalt 1 2025. Budsjettert belep for 2025 er derfor dobbelt s& hoy som vanlig.

o Kostnadsutvikling pa konsulenthonorar og drift og vedlikehold viser at borettslaget na far
mindre for samme penger eller ma betale mer for samme leveranse. Lavere aktivitet i 2024
er hovedgrunnen for mindre utgifter enn budsjettert.

o Forsikringspremien ble hayere enn budsjettert og fortsetter & oke kraftig. 2025-pris ligger
307 000,- over 2023 pris, til tross for aktiv tilbudsinnhenting fra styrets side.

o Kommunale avgifter har steget kraftig de siste arene, gjennomsnittlig rundt 400 000,- pr ar
bade i 2023, 2024 og kommende ar.

o Energiutgifter ligger stabil, men noe hgyere enn budsjettert belop som folge av okt elbil-
lading. Sistnevnte medferer imidlertid ogsa ekte inntekter for borettslaget.

e TV- og Bredbandsutgifter har gkt og forventes a stige i 2025.

e Andre driftskostnaden viser samme prisvekst som tidligere omtalt.

Borettslagets NIBOR-1an i Danske Bank har kvartalsvise avdrag. Finanskostnader paleper seg pa
omtrent 600 000,- pr kvartal.

Resultat

Arets resultat foreslas overfort til egenkapital. Eventuelt avdrag pa langsiktig gjeld (1&n) er ikke tatt
hensyn til.

Disponible midler

Borettslagets disponible midler (omlepsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets
likviditet. De disponible midlene ber til enhver tid vare positive, som en del av forutsetningene for

videre drift.

Se orienteringen senere i innkallingen

Side 4 av 38

106

& Hallagerbakken
Kommentarer til budsjettet for 2025

Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2025. Tallene er vist som
egen kolonne til hayre i resultatoppstillingen. Budsjettet er basert pa bokferte tall for inneverende
ar, og vi har tatt heyde for prisekninger i den grad det foreligger estimater for disse.

Styret har satt opp budsjettet konservativt i betydningen at vi runder opp kostnadsbelgpene og at vi
forholder oss til inntektene som vi er sikre pa at vi har.

Vi merker oss:
e Felleskostnader justeres med 5% fra 01.02.2025. Tillegg for TV/bredband justeres med kr
15,- fra 545,- til 560,- fra 01.04.2025 som folge av prisekning fra leverander.

Personalkostnader til sommerprosjektet er budsjettert tilsvarende tidligere ar.

Styrehonorar er justert i trdd med konsumprisindeks.

Utgifter til drift og vedlikehold holder seg p4 omtrent samme niva som i fjor.

Forsikringsutgifter er gkt betydelig til tross for aktiv tilbudsinnhenting fra styrets side.

Premieendringen er en folge av indeksjustering pa bygninger pa 20% fra 1. januar, samt

forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i borettslaget.

e Kommunale avgifter er betydelig ekt. Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2025 lagt
til grunn en ekning pé 4% for renovasjon, 18% for vann- og avlep. Eiendomsskatten folger
egne satser.

e Andre driftskostnader er gkt som folge av generell prisvekst

¢ Finansinntekter er forsiktig budsjettert og vil sannsynligvis ligge heyere enn lagt til grunn i
budsjettet.

¢ Finanskostnader budsjetteres pa samme niva som i fjor. Kvartalsvise avdrag pa 500 000,- er
avtalt med banken og rente pr kvartal estimeres til omtrent 600 000,-. Vi har lan i Danske
Bank. For opplysninger om opprinnelig lanebelep og restsaldo henvises til note i
regnskapet.

e Energikostnadene har hatt en betydelig ekning det siste aret. Vi forventer at energiprisene
vil holde seg haye ogsé i 2025, men antar at stremstetten viderefores og at mange har fatt et
mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing. Vi antar dermed at energikostnadene
vil ligge pa omtrent samme kostnadsniva som i 2024.

e Vi har ingen nye sterre vedlikeholdsprosjekter planlagt utover & ferdigstille

takrehabiliteringen som pagar.

Felleskostnader

I budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt evrige prisendringer knyttet til produkter og
tjienester borettslaget anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelopig fastsettelse av felleskostnader
for 2025.

Budsjettet er basert pa 5% okning av felleskostnadene fra 01.02.2025. Tillegg for TV/bredband
justeres med kr 15,- fra 545,- til 560,- som folge av prisekning fra leverander. Styret tar sikte pa &

vurdere om ytterliggere ekning er nedvendig mot sommeren.

For avrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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Til generalforsamlingen i Hallagerbakken Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

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

Etter var mening

« oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

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

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsforerselskap
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Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

Oslo, 11. Mars 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2
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Informasjon om drsregnskapet

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal feres og presenteres. | tillegg krever
forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon. Dette innebzerer
blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt over de disponible
midlene i arsregnskapet. Pa de neste sidene presenteres borettslagets resultatregnskap, balanse og
tilherende noter.

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets disponible
midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over borettslagets inntekter og
kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en del viktige skonomiske forhold
som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for eksempel opptak og avdrag pa lan, samt
kjep og salg av anleggsmidler. Borettslagets disponible midler er de skonomiske midlene som
borettslaget har til radighet, og de defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Sterrelsen pa
de disponible midlene kan blant annet benyttes til & vurdere om det er nedvendig a endre sterrelsen pa
innkrevde felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for a ta opp lan ellerom
det er mulighet til 4 betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

__—/—/M
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Note 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 3321930 6 365 058
B. ENDRING I DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 618 143 -258 747
Tilbakefering av avskrivning 14 123624 15792
Fradrag kjspesum anl.midler 14 0 -799 941
Tillegg for nye langsiktige lan 47 250 000 0

Fradrag for avdrag pa langs. lan -48 925 225 -1993093

Innsk. sremerk. bankkto -12 764 -7 138
B. ARETS ENDR. I DISP. MIDLER -946 222 -3 043 127
C.DISP. MIDLER PR. 31.12. 2375708 3321931

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:

Omlepsmidler 3455052 5070686
Kortsiktig gjeld -1 079 343 -1748 755
C.DISP. MIDLER PR. 31.12. 2375709 3321931
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RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 15253632 14485008 15261000 16012000
Andre inntekter 3 315 506 282 505 250 000 250000
SUM DRIFTSINNTEKTER 15569138 14767513 15511000 16 262000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -113 189 -118 683 -218 000 -218 000
Styrehonorar 5 -577 000 -550 000 -577 000 -590 000
Avskrivninger 14 -123 624 -15792 0 0
Revisjonshonorar 6 -14 000 -14 000 -15000 -16 000
Andre honorarer 0 -99 000 -100 000 -200 000
Forretningsfererhonorar -240 195 -228 105 -242 000 -254 000
Konsulenthonorar 7 -84 964 -309 177 -260 000 -260 000
Kontingenter -43 800 -43 800 -44 000 -44 000
Drift og vedlikehold 8 -4 245 256 -4 743 259 -4 200 000 -4 409 000
Forsikringer -811 427 -660 832 -760 000 -967 000
Kommunale avgifter 9 -2971742 -2553 110 -2 940 000 -3 314 000
Energiffyring -488 153 -492 665 -450 000 -450 000
TV-anlegg/bredband -1429 916 -1349 422 -1 440000 -1498 000
Andre driftskostnader 10 -1520 924 -1 794 097 -1 484 000 -1 409 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -12664189 -12971941 -12730000 -13629 000
DRIFTSRESULTAT 2904 949 1795571 2781000 2633000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 133632 161693 30 000 30000
Finanskostnader 12 -2 420438 -2216 012 -2 058 340 -2 400 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -2 286 806 -2 054 319 -2 028 340 -2 370 000
ARSRESULTAT 618 143 -258 747 752 660 263 000
Overforinger:
Til opptient egenkapital 618 143 0
Fra opptjent egenkapital 0 -258 747
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ANLEGGSMIDLER
Bygninger

Tomt

Andre varige driftsmidler

Aksjer og andeler
Miljgbankkonto, sremerket

= e
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BALANSE

Note

89100 000
2223817
678 135
3300

396 451

89100 000
2223817
801759
3300
337019

SUM ANLEGGSMIDLER

92401703

OML@PSMIDLER
Kundefordringer
Forskuddsbetalte kostnader
Andre kortsiktige fordringer
Driftskonto OBOS-banken
Skattetrekkskonto OBOS-banken
Sparekonto OBOS-banken
Innestaende i andre banker

40 567

0

14 000
2004 429
0

1183 957
212098

0

61119

0
1725897
24 040
3259629
0

5070 686

SUM EIENDELER

95 856 755

97 536 581

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 219 * 100
Opptient egenkapital

21900
5908 038

21900
5 289 895

SUM EGENKAPITAL

5929938

5311795

GJELD

LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian
Borettsinnskudd
Avsetning bomiljetiltak

45250000
43222100
375373

46 925 225
43222100
328 705

SUM LANGSIKTIG GJELD

88 847 473

90 476 030

KORTSIKTIG GJELD
Leverandergjeld

Skyldige offentlige avgifter
Palepte renter

Palepte avdrag
Energiavregning

Palepte kostnader

Annen kortsiktig gjeld

83993
421

12 846
0
715236
263 858
2989

592 921
33142
222 868
160433
736 840
0

2552

SUM KORTSIKTIG GJELD

1079 343

1748 755

SUM EGENKAPITAL OG GJELD

95 856 755

97 536 581
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Pantstillelse 92140418 92140418
Garantiansvar 0 0

Oslo, 25.02.2025

Styret 1 Hallagerbakken borettslag
Bjorn Tommy Tollanes /s/ Trond Krékenes /s/

Julie Howden /s/ Tom Idar Andersen /s/ Elisabeth Lanseng /s/
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfores etter opptieningsprinsippet.

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

ikke. Andre varige driftsmidler balanseferes og avskrives linezert over driftsmidlenes
pkonomiske levetid.

FORDRINGER
Kundefordringer og andre fordringer er oppfert i balansen til palydende etter fradrag for

avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhgrer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.
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NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Ordinzer lenn, fast ansatte -24 909
Palepte feriepenger -2 989
Arbeidsgiveravgift -85 291
SUM PERSONALKOSTNADER -113 189
Det har gjennomsnittlig vaert sysselsatt under 0,75 arsverk i selskapet gjennom aret.

Selskapet er ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjeneste-

pensjon.

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 577 000.

I tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 13 974, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6

REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beleper seg til kr 14 000.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -18 688
Tilleggstienester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -55 219
Multiconsult Norge AS -11 058
SUM KONSULENTHONORAR -84 964
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Driftivedlikehold bygninger -2 246 281
Driftvedlikehold VVS -140 165
Driftvedlikehold elektro -297 824
Driftvedlikehold utvendig anlegg -809 123
Driftivedlikehold brannsikring -628 547
Driftvedlikehold ventilasjonsanlegg -33 554
Driftvedlikehold garasjeanlegg -28 881
Driftvedlikehold seppelanlegg -37 500
Egenandel forsikring -20 000
Kostnader dugnader -3 381
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -4 245 256

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 13574 482
Tv / kollektiv 1428 756
Forretningslokale 168 252
Leietillegg for pabygg 85696
Nedbetaling 3336
Parkering 1966
Eiendomsskatt 920
Refusjon av stremutgifter til radonvifte -7 810
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 15 255 598
REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Parkering -1 966
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 15 253 632
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

El-bil 248 985
Nokler 12 870
Portapner 700
Skadesak 6 552
Utleie 46 400
SUM ANDRE INNTEKTER 315 506
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Styret mener at det gjennomferte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av

bygningene.
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NOTE: 9
Eiendomsskatt

Vann- og avlepsavgift
Feieavgift
Renovasjonsavgift

-6 092
-1848 874
-5 984
-1110792

SUM KOMMUNALE AVGIFTER

-2971742

NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER
Lokalleie

Container
Skadedyrarbeid/soppkontroll
Driftsmateriell
Vaktmestertjenester

Vakthold

Renhold ved firmaer
Snerydding

Andre fremmede tjienester
Kontor- og datarekvisita
Trykksaker

Aviser, tidsskrifter, faglitteratur
Andre kostnader tillitsvalgte
Andre kontorkostnader
Telefon/bredband
Vedlikehold biler/maskiner osv.
Kontingenter

Gaver

Bank- og kortgebyr
Velferdskostnader

-6 500
-63 210
-27 482
-24 577

-549 726
-111758
-168 313
-97 140
-364 721
-47 577
-13 055

-1234
-13 974
-11719

-1767

-988

-4 800

-1080

-4 102

-7 202

A R e
‘ Hallagerbakken vorettsiag

NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i Danske Bank -2 309 159
Renter og gebyr pa lan i OBOS Boligkreditt -5519
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -11 756
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -3079
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -67 807
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -22 865
Renter pa leverandergjeld -253

SUM FINANSKOSTNADER -2 420438

NOTE: 13
BYGNINGER
Kostpris/bokfert verdi 1983 89 100 000

SUM BYGNINGER 89 100 000

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER

-1520 924

NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken
Renter av sparekonto i OBOS-banken
Renter bank

7794
125 692
146

SUM FINANSINNTEKTER

133 632
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Tomten ble kjepti 1986.

Gnr.185/bnr.43, 44 og 45.

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

NOTE: 14

VARIGE DRIFTSMIDLER
Huskestativ

Tilgang 2023

Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Kopimaskin
Tilgang 2021

Avskrevet tidligere
Avskreveti ar

Kopieringsmaskin
Tilgang 2015
Avskrevet tidligere
Avgangsmeldt

Ladestasjon for el bil
Tilgang 2016 203713
Avskrevet tidligere -203712

Brannvarslingsanlegg
Tilgang 2023 781691

Avskreveti ar -111 670
670021

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 678 135

SUM ARETS AVSKRIVNINGER -123 624

NOTE: 15
AKSJER OG ANDELER
Selskapet eier aksjer i Multinett AS. Denne investeringen er regnskapsfort etter
kostmetoden, det vil si atde er bokfert til opprinnelig kiepspris.
Antall aksjer Palydende Balansefort verdi
22 150 3300

SUM AKSJER 3300
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NOTE: 16
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Revisjonshonorar - Betalt for mye

SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

NOTE: 17

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

Lanet er et serielan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,20 %. Lepetiden er 1 ar.
Opprinnelig 2024

Nedbetalti ar

OBOS-banken AS
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,55 %. Lepetiden er 20 ar.

Opprinnelig 2018
Nedbetalt tidligere

Nedbetalti ar

OBOS-banken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,55 %. Lepetiden er 19 ar.

Opprinnelig 2021
Nedbetalt tidligere

Nedbetalti ar

0OBOS-banken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,55 %. Lepetiden er 5 ar.

Opprinnelig 2021
Nedbetalt tidligere
Nedbetalti ar

OBOS-banken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,55 %. Lepetiden er 20 ar.

Opprinnelig 2021
Nedbetalt tidligere

Nedbetalti ar

OBOS-banken

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,55 %. Lepetiden er 30 ar.
Opprinnelig 2021

Dkning 2022

Nedbetalt tidligere

Nedbetalti ar

-2 300000
-16 514
2316 514

-5 516 424
557 657
4958 767

-2430578
1147 518
1283060

-31 697 868
2995 521
28 702 347

-6 000 000
-4 000 000

335463
9664 537

-45 250 000

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN
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AVDRAGSFRIHET PA LAN

Selskapet har 1 1an med avdragsfrihet. | tabellen nedenfor er det estimert bade hva
lanekostnadene for den enkelte andel vil oke med pr. maned nar selskapet begynner a betale
avdrag, og fra hvilket tidspunkt avdragene begynner a lepe. Estimatet forutsetter at avdrags-
og rentebetingelsene pr. 31.12 beholdes uendret. Da fremtidige endringer i lanebetingelsene
vil kunne medfere endringer i den informasjon som fremkommer av tabellen, ma man utvise
forsiktighet med a bruke beregningene som grunnlag for skonomisk planlegging eller

Det understrekes at felleskostnadene i et borettslag ikke nedvendigvis vil oke fra det tidspunkt
avdragene begynner a lope. Det er borettslagets styre som bestemmer om felleskostnadene
skal gkes og fra hvilket tidspunkt. Dersom avdragsfriheten gjelder lan hvor det er inngatt
avtale om mulighet for individuell nedbetaling, vil de manedlige felleskostnadene

okes med det belop som er angitti tabellen under.

Alle tall er avrundet til naermeste 50 kroner.

Leilighetsnr Danske Bank
Potensiell endring i felleskostnader fra 01/10-2024

102,103

104

1005, 1006, 1015, 1016, 1020

1021

1007, 1008, 1011, 1012,1017,1018

1025, 1026, 2012, 2018, 2026, 3012

3018, 3026,4012,4018

1023, 1024

1003, 1004, 1009, 1010, 1013, 1014

2003, 2009, 3003, 3009, 4009

1041, 1049, 1060, 1151

1001, 1002, 2001, 2002, 2007, 2008

2011,2017, 2025, 3001, 3002, 3007

3008

2013,2014,2019, 2020, 2021, 2022

3013, 3014, 3019, 3020, 3021, 3022

4013,4014,4019, 4020, 4021, 4022

2005, 2006, 2015, 2016, 2023, 2024

3005, 3006, 3015, 3016, 3023, 3024

4023, 4024

2004, 2010, 3004, 3010, 3011, 3017

3025,4010,4011, 4017

1110

1031, 1035, 1039, 1047, 1055, 1131

1137, 1139

1103,1104, 1105

1027, 1030, 1034, 1036, 1037, 1038

1040, 1042, 1043, 1044, 1045, 1046

1048, 1050, 1051, 1052, 1053, 1054

1056, 1059, 1061, 1062, 1063, 1066

1067, 1068, 1071, 1072, 1073, 1074

1077, 1078, 1079, 1080, 1081, 1082

1083, 1084, 1085, 1088, 1089, 1090

1091, 1092, 1093, 1094, 1095, 1096

1097, 1098, 1101, 1102, 1106, 1107

1108, 1109, 1111, 1112, 1113, 1114

1117, 1118, 1119, 1122, 1124, 1125

1126, 1127, 1128, 1129, 1130, 1132

1135, 1136, 1138, 1140, 1141, 1142

1143, 1144, 1145, 1146, 1147, 1148

1149, 1150, 1152

1057, 1058, 1086, 1087, 1120, 1121

1028, 1029, 1032, 1033, 1064, 1065

1069, 1070, 1075, 1076, 1099, 1100

1115, 1116

1123
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Forste avdrag er 02/04-2025

35450
56 300
59 050
59 300
59 850
59 850
59 850
60 250
61150
61150
61450
66 250
66 250
66 250
67 450
67 450
67 450
70 550
70 550
70 550
70 850
70850
74 150
76 000
76 000
76 700
77150
77 150
77 150
77 150
77 150
77 150
77 150
77 150
77 150
77150
77150
77 150
77 150
77 150
77 150
81150
81700
81700
81700
89 300
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NOTE: 18

BORETTSINNSKUDD

Opprinnelig 1986 og 2002, leilighet nr 2006 -42 975 400

Opprinnelig 2005, leilighetnr 102 og 103 -123 800

Opprinnelig 2006, leilighet nr 1020 -122 900

SUM BORETTSINNSKUDD -43 222 100

NOTE: 19

ANNEN LANGSIKTIG GJELD

Avsetning bomiljetiltak -375 373

SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -375 373

NOTE: 20

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

Skyldig arbeidsgiveravgift -421

SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER 421

NOTE: 21

ENERGIAVREGNING

INNTEKTER

Forskuddsinnbetalinger (a konto) -1 098 307

SUM INNTEKTER -1 098 307

KOSTNADER

Fjernvarme 383 071

SUM KOSTNADER 383 071

SUM ENERGIAVREGNING -715 236

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.

For & dekke de lopende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbeloep fra hver enkelt.

Pa fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir

krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. Pa den maten betaler hver enkelt kun for

sitt eget forbruk.

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokfert i

balansen, og ikke via resultatregnskapet. De pavirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.

NOTE: 22

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Feriepenger -2 989

SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -2 989

NOTE: 23

PANTSTILLELSE

Av anleggets bokfoerte gjeld er felgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 43222100

Pantelan 45 250 000
88472100

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 folgende bokferte verdi:

Bygninger 89100 000

Tomt 2223 817

TOTALT 91 323 817
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Noter til budsjettet for 2025

Note A: Andre inntekter

En del av vare inntekter er egentlig bare en innkreving pa vegne av andre, som f.eks. 'kollektivt
bredband'. Noen inntekter er usikre og marginale, og er i stor grad kun er kostnadsdekning av f.eks.
salg av nekler, portdpnere, merkostnaden pé strom ved lading etc.

Borettslaget har ikke fortjeneste pa dette salget.

Note B: Vedlikeholdsprosjekter
For 2025 er det ikke budsjettert med ldnefinansierte rehabiliteringsprosjekter. De siste 2-3 arene har
vi lagt opp til at vi skulle greie & finansiere de sterste pagédende vedlikeholdsprosjektene over 2-3
driftsar:
Arets hovedprosjekter er knyttet til

e Utbedring/reabilitering av tak pa rekkehusene etter behov.

e Utskifting av noen ytter-/bodderer, og utbedring av flere andre (ca. 500 000,-)

Utover dette er det flere sma og store vedlikeholdsprosjekter som vi haper & ha evne til & folge opp.

Se vedlikeholdsplanen til borettslaget pa nettsidene (https://hallagerbakken.no/vedlikeholdsplanen).
Naér vi har endringer i kapasiteten eller det dukker opp muligheter underveis, vil styret enten matte
skalere ned ambisjonene eller motsatt - vi far gjennomfoert noe vi ikke opprinnelig hadde tenkt vi
kunne fa gjort. Normalt vil vi se pé vedlikeholdsplanen for & avgjere hvor vi prioriterer innsatsen.

Note C: Andre driftskostnader

Tjenester som vi kjeper inn av eksterne leveranderer (vaktmestertjenestene, renhold,
vektertjenester, skadedyrtjenester) og ting vi kjeper inn som ikke har med bygningene & gjore
(bistand til vére digitale verktey o.l., servering til generalforsamlingen og julegrantenningen), ligger
pa denne kontoen.

Note D: Finanskostnader/rentebuffer?
Vi forventer en (svak) nedgang i rentene s vi har tatt sjansen pa & ikke legge inn en rentebuffer i
ar.

Note E: Lan
Vi bruker omtrent av 1/4 av inntektene vére pa a betjene gjelden.

Side 19 av 38

121



& Hallég;zr/bakken

3. Godtgjerelser

A. Styrehonorar

Styret har et ansvar og en arbeidsbelastning som beskrives i borettslagsloven, vedtektene, og
orienteringen fra styret i denne innkallingen.

Styremedlemmene far kompensasjon for bruk av privat datautstyr/mobil o.1. gjennom
styrehonoraret. Vi foreslar normalt at styrehonorarene nesten folger endringene i felleskostnadene
eller den generelle lennsutviklingen.

Forslag til vedtak:

Styrehonoraret for siste styreperiode settes til totalt kr 590 000,-.

B. Andre godtgjgrelser
Ingen andre godtgjerelser.

Side 20 av 38

122

& Hallagerbakken

4. Innkomne forslag

Forslag innkommet etter tidsfristen (1/3/2024) blir ikke behandlet pa generalforsamlingen.
Justeringsforslag pa sakene som behandles, kan fremmes skrifilig p& generalforsamlingen.
Send dem gjerne pa forhénd til 'styret@hallagerbakken.no'.

4.1 Endre feil i vedtektene
Forslagsstiller: Styret

Generalforsamlingen vedtok nye vedtekter for borettslaget i 2023. I ettertid har vi dessverre
oppdaget en skrivefeil i punkt 2-1, hvor det star «Hver andelseier kan kun eie eller ha eierandel i
mer enn én andel [...]». Her skulle det statt «kHver andelseier kan kun eie eller ha eierandel i én
andel». Selv om dette er en skrivefeil, endrer den betydningen av setningen, og styret ensker derfor
at generalforsamlingen vedtar endringen. Det er vanlig praksis i de fleste borettslag at hver
andelseier kun kan eie én andel, og dette har vaert praktisert i Hallagerbakken siden oppstarten.
Styret foreslar derfor & stryke ordene «mer enn» i punkt 2-1 i vedtektene, slik at teksten blir i trad
med etablert praksis og intensjonen bak regelen.

Forslag til vedtak
I forste setning av punkt 2-1 i vedtektene strykes ordene «mer enny.

4.2  Renhold i oppgangene (blokkene)
Forslagsstiller: Styret

Husordensreglene er tydelige pé at alle beboere skal sgrge for renhold og vedlikehold av
fellesomradene, inkludert inngangspartier og oppganger. I flere ar har borettslaget benyttet seg av et
eksternt renholdsfirma for & ivareta disse oppgavene, og kostnadene er blitt dekket av fellesskapet.
Er denne praksisen hensiktsmessig og rettferdig?

Styret anser det som lite realistisk & avvikle avtalen med renholdsfirmaet og overlate renholdet til
beboerne selv, slik husordensreglene tilsier.

Styret ensker at generalforsamlingen tar stilling til om disse kostnadene fortsatt skal fordeles pa alle
andeler eller kun belastes de 92 andelene i blokkene.

Forslag til vedtak
Styret anser det som lite realistisk & avvikle avtalen med renholdsfirmaet og overlate renholdet til
beboerne selv, slik husordensreglene tilsier.
e Alternativ I: Styret fortsetter & engasjere et renholdsfirma. Kostnadene ved renholdet
belastes kun de 92 andelene i1 blokkene (beregnet til kr 175-180 per méaned per andel, basert
pa dagens avtale).

e Alternativ 2: Dagens praksis med bruk av renholdsfirma, hvor kostnadene ved renholdet
belastes alle andelene i borettslaget, viderefores.
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4.3 Kameraoverviaking (fullmakt til styret)
Forslagsstiller: Styret

Det har i senere tid vert flere uenskede hendelser bade innvendig og pé taket av parkeringshuset. I
den forbindelse ansker styret generalforsamlingens fullmakt til & utrede og eventuelt gé til
anskaffelse av kameraovervéking av parkeringshuset tak og innganger.

Begrunnelse:

o Okt sikkerhet: Videovervéking vil bidra til & forebygge og avdekke tyveri, harverk og andre
kriminelle handlinger i parkeringsomradene.

o Trygghetsfolelse: Videovervaking kan gke trygghetsfalelsen for beboerne som bruker
parkeringsomréadene.

o Bevismateriale: Opptak fra videovervékingen kan fungere som bevismateriale i tilfelle
hendelser som krever politiets innblanding.

Vilkar og begrensninger:

o Styret skal innhente nedvendige tillatelser og folge gjeldende lover og regler i
personvernforordningen.

o Det kreves % generalforsamlingsflertall for at vedtaket fattes.

o Fullmaktens varighet er 3 ar fra vedtaket fattes, og oppherer ved anskaffelse.

o Opptak skal kun lagres sa lenge det er ngdvendig, og slettes i henhold til personvernreglene.

e Beboerne skal informeres tydelig om videovervékingen, inkludert plassering av kameraer og
formalet med overvakingen.

o Tilgangen til opptak skal begrenses til autorisert personell.

o Styret skal innhente minst flere prisoverslag fra leveranderer av videoovervakingssystemer,
for endelig avtale inngas.

Forslag til vedtak:

Generalforsamlingen vedtar & gi styret i Hallagerbakken Borettslag, fullmakt til & utrede, installere
og drifte kameraovervaking i parkeringshuset og tilherende parkeringsomréder, i henhold til
vilkarene og begrensningene nevnt ovenfor, dersom styret finner kameraovervakingen nedvendig.

4.4  Byggeveilederen
Forslagsstiller: Styret

Utgangspunktet i borettslagsloven er at generalforsamlingen ma godkjenne storre utbygginger og
pabygginger og andre tiltak som endrer bygg eller grunn, mens styret kan behandle mindre
byggesaker pa egen hénd. I vart borettslag har vi utarbeidet en byggeveileder, som bade er en
retningslinje for andelseiere som vil gjere endringer i sin bolig og et rammeverk for styrets
myndighet.

Byggeveilederen er delt i to deler, hvor del 1 presenterer borettslagets overordnede syn pa
utbygging. Denne delen inneholder ogsa styrets tolkning av den kommunale reguleringen som
gjelder for borettslaget.

Styret har foretatt en oppdatering av veilederen, og har ogsa gjort noen endringer i teksten og
strukturen. Endringene reflekterer i hovedsak dagens praksis, samtidig som vi na tydeliggjor hvilke
muligheter og begrensninger andelseierne har nar det gjelder ut- og pabygging som kan pavirke
eller veere synlig for naboer. Veilederen vil ogsa sette rammene for hvilken type utbygginger styret
kan godkjenne, og hva som vanligvis vil bli avslatt.
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Forslag til vedtak

Styret ber om tilslutning til budskapene formulert i utkastet til del 1 av den reviderte
Byggeveilederen (ligger vedlagt til slutt i dette dokumentet), samt kravene som stilles i
egenerklaeringen.

(Kun spraklig forbedring av teksten kan foretas i etterkant av generalforsamlingen.)

5. Valg av tillitsvalgte

A) Valg av 2 styremedlemmer for to ar (og et medlem for 1 &r)

B) Valg av 4 varamedlemmer for 1 ar

C) Valgav 3 medlemmer til valgkomitéen for 1 ar

D) Valgav 1 delegert med varadelegert til generalforsamlingen i OBOS for 1 ér

Valgkomiteens innstilling:

Valgkomiteen har hatt samtaler med de foreslatte kandidatene og vi tror de alle er personer
som kan gjere en god innsats for borettslaget. De er informert om hva som forventes av dem
og har sagt seg villige til 4 stille som kandidater til styret. For ordens skyld, styret velger selv
nestlederen blant styrets medlemmer, etter valget.

Forslag til nytt styre
Styreleder (for 2 dr)
e Bjorn Tommy Tollanes Hallagerbakken 74 A (Ikke pa valg. Sitter til 2026)

Styremedlemmer (for 2 dr)

e Trond Krékenes Hallagerbakken 80 E (Ikke pa valg. Sitter til 2026)
e Julie Howden Hallagerbakken 92 A (Pa valg. Foreslatt gjenvalgt)
e Tom Idar Andersen Hallagerbakken 84 C (Pa valg. Foreslatt gjenvalgt)
e FElisabeth Lanseng Hallagerbakken 32 F (Pa valg for 1 r. Foreslatt gjenvalgt)*
Varamedlemmer (for 1 ar)
e Mareke Decker Hallagerbakken 96 H (Pa valg. Foreslatt gjenvalgt)
e Jenny Diaz Hallagerbakken 52 (Pa valg. Foreslatt gjenvalgt)
e Tor Kjerstad Hallagerbakken 64 F (Ny)
e Maria Ashraf Hallagerbakken 36 (Ny)
Valgkomite (for 1 dr)
e Kiistin Stefringsdal Hallagerbakken 86 E (Pa valg. Foreslatt gjenvalgt)
e Syvert Feed Hallagerbakken 78 A (Pa valg. Foreslatt gjenvalgt)
e Inger Jessen Aguilar ~ Hallagerbakken 60 H (Pa valg. Foreslatt gjenvalgt)
Forslag til delegerte til neste OBOS generalforsamling
e Delegat: Bjorn Tommy Tollanes (Pé valg. Foreslatt gjenvalgt)
e Vara: Trond Krékenes (P4 valg. Foreslatt gjenvalgt)

Oslo, 9. mars 2024
Valgkomiteen i Hallagerbakken borettslag

Syvert Feed /s/ Kristin Stofringsdal /s/ Inger Jessen Aguilar s/

* Velges kun for et ar og med det far vi pa plass igjen at 2 styremedlemmer er pa valg hvert ar
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Orientering om borettslagets drift i 2024

Vi gir her en oversikt over styrets arbeid fra generalforsamlingen i 2024 til mars
2025.

Borettslaget bestar av 219 andeler fordelt pa 93 leiligheter i blokker og 126
leiligheter i rekkehus, eid av over 300 andelseiere, samt Oslo kommune, som eier
8 boliger. Borettslaget har ogsa tilgang til diverse lager- og bruksrom (i HB 38,
HB 52 og HB 86), sykkelboder og styrelokaler (HB 54), samt utleie av lokaler til
en barnchage. Det er 159 parkeringsplasser tilgjengelig i parkeringshuset, i tillegg
til de vi har ute.

Med mer enn 500 beboere jobber vi for & opprettholde et ansvarlig, trivelig og
sikkert bomilje. Dette innebzrer handtering av bade sma og sterre oppgaver.

Her er styrets orientering:

Det er naturlig nok mange ting som gjentar seg ar etter ar. I denne orienteringen blir det ogsa noen
repetisjoner for at nye beboere skal fa et litt mer helhetlig bilde av hva som har skjedd i borettslaget
1 siste periode.

I siste styreperiode har folgende saker krevd mye av styrets kapasitet:

e som folge av gkte priser har skonomi-/likviditetsstyring blitt noe som krever mer tid og energi
fra styret.

e de store prosjektene som fremdeles pagar, er utbedringen av rekkehustakene og etableringen av
et felles brannvarslingsanlegg (i blokkene og et par rekkehus). Selv om vi henter inn fagfolk for
4 héndtere dette, medferer slike tiltak mye oppfelging ogsa fra styret.

e storre private byggetiltak medferer ogsa oppfelgingsoppgaver

Okonomien var: Vi har opplevd ekte utgifter, inkludert rentekostnader. Til tross for dette har vi
klart & handtere kostnadene uten dramatiske gkninger i fellesutgiftene. Vi folger prinsippet om a
arbeide innenfor de til enhver tid disponible midlene, unnga unedvendige utgifter og balansere
investeringene mot deres nytteverdi.

Uforutsette utgifter og likviditet: Styret forseker a fa mest mulig ‘faste priser’ pa de tiltak vi
iverksetter. Dermed ma ogsa leveranderen ta heyde for usikkerhet i sin prising. I noen prosjekter er
dette ekstra vanskelig, for eksempel har avtalen om utbedring av takene pa rekkehusene en del
forbehold. Kostnadsekningen har vaert merkbart heyere hos noen leveranderer og pa
enkeltprosjekter enn hva ekningen i konsumprisindeksen skulle tilsi. Dette understreker behovet for
god prioritering og likviditet for & handtere slike situasjoner, noe vi i styret merker i hverdagen.

For a berolige de som bekymrer seg for utgiftene: Hallagerbakken klarer & handtere dagens
kostnader med de inntektene vi har (= «fellesutgiftene»). Spesielt nar vi velger & ha en moderat

okning i fellesutgiftene for a felge noe av prisstigningen.

Styret vil fortsatt folge «tering etter nering»-prinsippet, seke & unnga unedvendige kostnader, og
balansere investeringer og pengebruk opp mot nytteverdi.
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Styrets oppgaver
De som har lest de siste arenes orienteringer, vil se at det er noen gjengangere i orienteringen fra
styret.

For vi kommer innom noen av dem, kan det vere greit & minne kort om hva som er styrets ansvar
0g oppgaver.

Lov om burettslag (burettslagslova) main @

Dato LOV-2003-06-06-39 (= e
&4 1 -

Departement Kommunal- og moderniseringsdepartementet : H “l.

Sist endret LOV-2017-06-16-51 fra 01.01.2018 \BE L1

Publisert 12003 hefte 8 =
Handbok
Ikrafttredelse 01.01.2004, 01.03.2004, 15.08.2005, 01.07.2006 for styremedlemmer
Endrer LOV-1960-02-04-2 i boligselskaper

Korttittel Burettslagslova - brl

Okonomi: Det overordnede ansvaret for gkonomien, herundert vurderingene,
prioriteringene og beslutningene som kan f4 ekonomiske konsekvenser.
Lovverket: Oppfolging av offentlige lover og regler, samt
Vedtektene og Husordensreglene
Bygningsmassen: Borettslaget har vedlikeholdsansvaret for bygningsmassen og uteomradene.
HMS: Serget for at borettslaget folger opp Internkontrollforskriften.

Dette medferer bade at vedlikeholdet gjennomferes i henhold til forskriften
og at tiltak gjennomferes for & unngé skader pa personer eller gjenstander.

Bomiljo: Ansvaret ovenfor, samt maten det blir handtert pa, skal bidra til et godt
bomilje for oss alle.

Myndighet: Utgangspunktet er at styret kan treffe beslutninger i alle saker, med unntak av de saker
hvor borettslagsloven krever vedtak med % flertall i en generalforsamling (borettslagsloven § 8 —
9). Styret ber imidlertid veere forsiktig med a bruke sin myndighet fullt ut. Dette har fort til at man
normalt orienterer, og eventuelt far samtykke av, generalforsamlingen om saker som kan vare
kontroversielle.

Innflytting: Ved skifte av eiere av en bolig eller ved utleie (bruksoverlating), blir styret involvert
siden borettslaget skal godkjenne nye andelseiere/beboere. Pa visse vilkar har styret ogsd mulighet
for & nekte a gi slik godkjennelse. I perioden har vi ikke hatt noen spesielt vanskelige saker knyttet
til dette. Pa nettstedet vart har vi en artikkel som omtaler slike saker mer generelt “Nar kan styret
nekte noen a bli andelseier i borettslaget eller nekte utleie av en bolig?”.

Generalforsamlingen: Noen saker er av en
slik art at kun generalforsamlingen kan ta
beslutninger om dem, for eksempel
laneopptak, endringer av de interne reglene
(vedtektene og husordens-reglene) og
vesentlige endringer av boligmassen (selv om
tiltaket ikke medferer nye laneopptak).
Generalforsamlingen er borettslagets overste
myndighet og kan gi foringer til styret Generalforsamlingen
gjennom formelle vedtak..
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Her er det flere aktuelle regler, bl.a. avstemningsreglene. Bade styret og generalforsamlingen har
myndighet innenfor lovverket. For eksempel kan styret forplikte borettslaget for utgifter for flere ar
fremover, men de begrenses av «5 %-regelen»:

Dersom tiltaket gar ut over vanlig forvaltning, forer med seg ekonomisk ansvar eller forer til utlegg
for borettslaget pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det tilslutning fra
generalforsamlingen med mer enn % flertall.

Informasjon til beboerne: Styret legger ut R
fortlopende oppdateringer og ny informasjon
pa hallagerbakken.no. Dette blir gjort slik at
beboerne har anledning til selv & holde seg
informert.

Vi har ikke kapasitet til & informere alle om
alt, selv om vi prever & informere sa godt vi
kan de som er direkte involvert i enkeltsaker.
Ogsé 1 Facebook-gruppen for beboerne
legger vi ut henvisninger til artikler pa
nettstedet. Borettslaget har ogsa en gruppe i
Hudd, som vi oppfordrer beboerne til & bli
medlem i. I perioden har det vert enkelte
saker som har krevd en del informasjon fra
styret og dialog med enkelte beboere, som
sakene om balkongene og brannvarslings-
anlegget, og selvfolgelig i saker som bergrer
kun én andel.

Aktuelt Velkommen ti Hallagerbakken

Styrekonferansen: Ogsé i ar har styret hatt den tradisjonelle styrekonferansen der vi gjemmer oss litt
bort en dag og hever blikket pd mer langsiktige ting. I ar hadde vi fokus pa:

o Okonomistyring - kan vi gjere dette pa en annen mate? Diskusjonen omfattet sentrale
aspekter som anskaffelsesprosesser, finansiering av sterre prosjekter, likviditetsstyring og
oppfelging av avtaler borettslaget gjor.

o Energilosninger - Borettslaget star overfor viktige beslutninger knyttet til fornyelse av
fjernvarmenettet og kommende krav til energieffektivisering. Dette er vanskelige
problemstillinger som kan f2 sterre konsekvenser for oss alle om rimelig kort tid.

o Vedlikehold og byggetekniske retningslinjer - Vi fornyer Byggeveilederen og presiserer de
overordnede foringene for utbyggingsmulighetene i borettslaget i den.

Pa styrekonferansen er ogsa medlemmene i de
interne utvalgene vére invitert til deler av
programmet. Vi tar sikte pa & bygge et sa stort
team som mulig som bidrar til fellesskapet.
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Okonomi og drift

Henvendelser: Pa e-post og meldinger via styretelefonen far styret ulike henvendelser som vi
samvittighetsfullt forseker a besvare, uavhengig av hvor styremedlemmene selv matte befinne seg.
Vi har etter beste evne forsekt & handtere spersmal og henvendelser om beskjaring av trer,
parkeringsplasser, sommerjobb, egne byggetiltak/-seknader, vannlekkasjer og oppfelging av disse,
fargekoder, nabobrak, postkasseskilt og nekler som skal bestilles pa vegne av beboerne, samt hatt
kontakt med forsikringsselskap, leveranderer, eiendomsmeglere og en og annen selger.

Fakturahandtering: Fakturaer slutter ikke 4 komme, og kontroll av disse i)
medforer at minst to styremedlemmer ma lese og vurdere hver av de ca.
500 fakturaene som mottas hvert ar. De fleste fakturaene handteres pa 2—4

min., men noen utleser en del arbeid. Dy

Vi estimerer at ca. 40 arbeidstimer har blitt brukt pa kontroll og
godkjenning av fakturaer av styret alene, i tillegg til arbeidet som skjer o 5
via forretningsforer-avtalen med OBOS.

Likviditetsstyring: Sammen med forretningsforer tilstreber vi & ha oversikt og kontroll. En del av
dette medferer at vi har fulgt opp de senere ars rad om a bygge opp en “10-15 % buffer” i
likviditeten. Dette betyr litt enkelt forklart at vi prever & ha en reserve som ikke er planlagt brukt av
det vi har/far inn pa kontoen.

I siste styreperiode var vi glade for at vi hadde denne “reserven” i form av penger pa konto. Det har
gjort at vi har handtert den ambisjonen vi hadde i 2023-2025 om & greie a finansiere rimelige store
vedlikeholdsprosjekter, som sluttferingen av brannvarslingsanlegget og balkongene i blokkene,
samt at vi haper & kunne ferdigsstille utbedringen av takene pa rekkehusene over det vanlige
budsjettet. Men vi mé fremdeles forholde oss til at det er “dyrtid” og vi er ikke trygge pa at prisene
har stabilisert seg pa et forutsigbart niva. Dette gir usikkerhet i pdgdende og kommende prosjekter.

Naér vi ser pa vart arsregnskap, ser vi et “resultat” som i1 utgangspunktet ikke ber vaere i minus. I et
borettslag tenker vi at det heller ikke skal vere for hoyt i pluss. Vi snakker om at det skal gé
tilnaermet i "null". Det forstar vi som pluss/minus 5-15 % av inntektene.

Langtidsplanlegging?: Dette punktet ma vi sette opp med spersmalstegn. Selvfolgelig prover vi  se
noen ar fremover for & vurdere kostnadene for mulige vedlikeholdsprosjekter, samtidig som vi
drefter idéer som kan komme i tiden fremover, som solpanel, omlegging av fyringssystemet,
fornyelse av rer (fjernvarme, varmt vann etc) utvikling av vaktmestertomten — ting som ofte er
potensielt ressurskrevende. Vi har ikke satt opp noen form for langtidsbudsjett. Likevel er dette
saker vi har tenkt a fa til i den grad vi har kapasitet til det og at grunnlaget for det er gitt. Store tiltak
vil normalt bli l&nefinansiert, mens arbeidet i forkant med a fa en faglig tilstandsvurdering og
bistand til & sette opp en tilbudsforesparsel osv., i utgangspunktet finansieres over driftsbudsjettet.

I siste styreperiode har vi ogsé hatt flere diskusjoner om hvordan vi best kan forholde oss til og
héndtere de myndighetskravene som vi forventer kommer angaende energieffektivisering, samt at
fjernvarmesystemet nd naermerer seg slutten pa sin levetid. I sum kan dette bli veldig dyrt for
borettslaget. Det vil bli gjennomfort en energikartlegging av bygningsmassen i lopet av 2025.

En del av det lopende arbeidet er ogsa a serge for at vi har de best mulige anskaffelsesrutinene og at
rammeavtalene forbedres jevnlig.
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Varmeregnskapet: 1 blokkene har vi en avregning av det som blir kalt “varmeregnskapet”. Man
betaler et estimert belep for antatt forbruk og energipris pa fjernvarmen, og s blir det foretatt en
neyaktig avregning én gang i aret. Historisk sett har akonto-beregningen vert rimelig treffsikker.
Estimeringen har de siste arene vaert mer krevende. Energiprisene har vert hayere enn historisk
snitt. Prisene har ogsé vert betydelig mer volatile. Vi har justert akonto-belepet flere ganger senere
ar. De siste justeringene har vert i ‘22-°23 (okt), og 1 ‘23-’24 (redusert) Det skal serge for at de
berorte andelseierne ikke far en unedvendig stor utgift etter den arlige avregningen. Det sikrer ogsa
fellesskapets midler, ved at likviditeten ikke svekkes gjennom aret.

Redusere kostnader: 1 siste perioden har vi vaert s@rlig opptatt av & finne losninger for a redusere
eller stabilisere kostnadene. Vi ma prioritere — i ordets riktige betydning — hva vi bruker penger pa,
og vi ma ta en kritisk gjennomgang av hvordan fellesskapet bruker penger. Vi har sett naermere pa:
o Rentenivaene har steget betydelig 1 senere tid, og med det ogsé vare renteutgifter.
Refinansieringen som vi inngikk i 2024 vil gi gevinst i ar, men rentenivaet og
inflasjonsspekelset er fremdeles veldig usikre faktorer i den tiden vi né lever i.

o De faste avtalene (forsikring, vaktmester, vekter, elektriker, forretningsferer) holder vi oye med,
og vi ber om presiseringer og eventuelt nye tilbud nér vi ser at det kan vaere en god ide. Det & be
om tilbud gir dessverre ikke alltid en bedre pris enn det vi allerede har, men det gir et varsel til
leveranderene om at vi felger med.

o Balansen mellom rimelig tjenesteyting til andelseierne og ivaretakelse av felles ressurser.

e Dette gjor at vi er noe tilbakeholdne pa henvendelser om «a bare sende ut noen for a kikke pa
....» som normalt koster oss penger, og vi veileder eller setter «krav» til beboeren. Vi vil f.eks.
ikke betale for 4 fa sjekket en radiator for vi vet at beboeren har luftet den o.1. (Forevrig ble
ansvaret for vedlikehold av radiatorer tilbakefort til andelseierne fra 1/1/2024).

Vi har redusert frekvensen for miljecontainer i borettslaget
Vi har inngétt en avtale med bydelen om at de finansierer det meste av sommerjobbprosjektet
vart 12023, 2024 og muligens i 2025 (lenn til de mellom 15 og 19 ar).

Styret ser flere ting vi burde gjore og ensker a gjore, men en del av oppgaven var er a prioritere. Det
er fa ting vi kan “kutte pa” uten at det far konsekvenser for fellesskapet eller hver enkelt av oss.

Kostnadsdeling med borettslaget ved private tiltak: For helt spesielle tilfeller kan borettslaget ta
noen av kostnadene ved private tiltak nar vi har sterke fellesskapsinteresser for det. I
utgangspunktet skal alle kostnader ved private tiltak tas av andelseieren(e). I siste styreperiode har
vi ikke hatt noen slike tilfeller.

Beboerservice: Det er noen fa ting av “kjop og salg” vi administrerer selv i borettslaget, og det
gjores via tjenesten Beboerservice. Denne ordningen gjer at vi kan forenkle og gjore kjop og salg av
noen tjenester rimeligere for beboerne enn tidligere, selv om det medferer mer arbeid for styret. Vi
har kortet ned leveringstiden betraktelig, og har fatt gode tilbakemeldinger pé tjenesten.

Utlan av tilhengeren: Borettslaget anskaffet en tilhenger til
40-ars jubileet, og denne kan lanes/leies av oss som bor i
borettslaget. Det har veert en suksess og tilhengeren lanes ut
jevnlig. Det er hyggelig at den blir brukt og at alle har tatt godt
vare pa den. Dette administreres via Beboerservice pa
nettsiden var.
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Kabel-tv/bredbdnd: Avtalen med Multinett AS og Telia as om bredband, vedlikehold av var
infrastruktur og TV-signaler (“kabel-tv”’) ble revidert i 2023. Avtalen er rimelig lik den vi hadde
tidligere utover en bedre stremmeboks, dobling av bredbandshastigheten og noen andre mindre
forhold.

Vi har hatt noen sonderinger om hvorvidt det er hensiktsmessig & fa innlagt fiber helt inn i stuen (vi
har allerede tatt grave-kostnadene i forbindelse med asfalteringsprosjektet), og om videoovervaking
av parkeringshuset er noe vi ber tenke pa.

Det er ikke tatt noen beslutninger om dette per i dag. Dette er eksempler pa samtaler og vurderinger
som styret jevnlig har diskusjoner om.

Barnehagen: Leieavtalen som Hallagerstua
barnehage SA har med oss, innebzrer at de har de
samme rettigheter og plikter som andelseierne i den
grad det er mulig, og alt som kommer ekstra fordi
det er en barnehage, ma de selv handtere. Avtalen
gjor at samspillet mellom barnehagen og styret er
enklere og mer forutsigbart enn tidligere

(PS! Det er fa barnehager med sa storslatte
uteomrader...)

Regler: Husordensreglene, vedtektene og vanlige lovregler og forskrifter skal folges, men hvem
skal folge dem opp i et borettslag? Styret har et serlig ansvar, men hver og én av oss har selvsagt
ansvar for egen atferd.

Sper heller styret en gang for mye enn en gang for lite, og sjekk gjerne forst ut hva som finnes av
svar pa hallagerbakken.no og i dokumenter som Byggeveilederen!

“Sakene som ikke ble saker”

Temaer og problemstillinger dukker opp gjennom aret, og noen av dem blir “sakene som ikke ble
saker”. I lopet av et ar kommer det varsler, henvendelser eller sidespor pé diverse saker som ber
sjekkes ut nermere. De kan veare av en slik karakter at vi vil vurdere endringer i
vedlikeholdsplanen, byggeveilederen og/eller andre dokumenter. Noen av disse sakene kan ogsa
potensielt vaere bekymringsfulle og ressurskrevende.

Det er ogsé enkelte forhold som vi far melding om eller som vi selv registrerer, som viser seg a
veare reelle saker, men hvor det blir bestemt at de skal utsettes eller tas i sammenheng med noe
annet. For eksempel vil luftenetting som er skadet ved takutstikk pa rekkehusene, bli utbedret i
forbindelse med fornyelse av taktekking.
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Vedlikehold av bygninger og uteomrader

Vedlikeholdsplanen, som ligger pa hallagerbakken.no, beskriver hvordan vi tilnaermer oss,
planlegger og gjennomfoarer vedlikehold. Vi har en ambisjon om & revidere dette minst en gang i
aret. Det ble sist gjort 1 januar 2025. Utgangspunktet for prioriteringer av tiltak utover ren drift
starter med denne planen!

Vi vil oppfordre alle andelseierne om & sette seg inn i Vedlikeholdsplanen.

Vaktmestertjenesten: Var leverander av
vaktmester-tjenester er FaciliTec AS. Borettslaget
har en avtale (“Vaktmesterordningen”) som
regulerer tjenestene.

Behovet for a avklare og folge opp praksisen
rundt ordningen blir dekket i en lepende dialog
mellom styret og leveranderen. I tillegg til det
som er dekket av avtalen, ber vi ofte
vaktmesterfirmaet gi tilstandsvurderinger eller
utrede saker, samt utfere sma og mellomstore
vedlikeholdssaker utenfor ordiner kontrakt.

En god tilstandsvurdering gir oss et beslutningsgrunnlag for dialog med frsikringsseskaet,
avklaringer om ansvar og annet med andelseier, og kan innga i tilbudsforespersler om utbedring og
i valg av tiltak for utbedring.

Uteomrddene: 1 siste styreperiode har vi jobbet for & forbedre bomiljeet véart og har blant annet
gjennomfort folgende vedlikeholdsprosjekter:
e Vi har byttet ut den syke hekken mellom HB 76/82 med en ny og frisk hekk, samt utfort
nedvendig vedlikehold av omradet rundt.
Rundstokkene rundt lekeplassen og sandkassen ved HB 64/76 er byttet ut.
De vegghengte soppelkassene ute i borettslaget er sikret mot fugler.
Det er blitt plassert ut flere kasser med strogrus ute i borettslaget som beboerne kan benytte seg
av ved behov.
e Rundkjeringen ved HB 32/34 ble utbedret med nytt bed og gress. Rundkjeringen og er na en
hyggelig velkomst med et vennlig "smiley" blunkefjes.

El-anlegget: Vi har ikke store problemer med vart el-anlegg, men tidvis vil det vare en jordfeil
eller annet som gjor at utelysene (som henger sammen i soner i borettslaget) ikke fungerer osv. I
2025 tar vi sikte pa & fa fram et par alternative forslag pa en mer omfattende rehabilitering av dette,
men vi vet at det er komplisert (les: dyrt), noe som skyldes maten ledningsnettet ble lagt opp pa i
kjelvannet av rehabiliteringen av rekkehusene.

Vi har ogsa en arlig vernerunde pé el-anlegget, noe som medforer en liten oppgaveliste som skal
héandteres. Dette skjedde ogsa i 2024.

Oversikt over skadde ytterdorer/boddorer: Flere bodderer og ytterderer i rekkehusene er skadet
eller i ferd med & bli skadet (avskalling), og noe ber gjores. Vi har skiftet noen derer, og vi har
gjennomfort noen levetidsforlengende tiltak som kan redde derene fra oppflising/svelling. Ogsa i
2024 ble noen derer utbedret. Vi har en rimelig oversikt over skadde derer, og de er lagt inn i
vedlikeholdsplanen og vil bli gradvis fulgt opp fremover. I 2025 blir flere derer handtert.
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Rehabilitering av takene: Vi fikk 1 2022 en tilstandsvurdering av rekkehustakene fra to uavhengige
firmaer, og konkluderte med at den store rehabiliteringen av takene kan utsettes i flere ar. Dette
forutsetter likevel at vi foretar noen mindre rehabiliteringer, noe som blir dyrt nok. Vi fullferte slike
tiltak pa ca. halvparten av rekkehustakene i 2023-24, og vi tar sikte pa & ferdigstille dette 1 2025.

Rehabilitering av balkongdekker i blokkene: Rehabilitering av balkongdekkene startet opp 1 2023
og ble fullfert i 2024. I forbindelse med arbeidene har vi ogsé identifisert noen andre vedlikeholds-
behov som vil bli handtert. Vi tar sikte pa & greie det via det ordinare vedlikeholdsbudsjettet.

Felles automatisk brannalarmanlegg: Pa en tidligere general-
forsamling ble det lagt frem argumenter for a installere et felles
brannalarmanlegg i blokkene og rekkene HB 80, 88 og 96.

Anlegget ble satt i full drift 2. februar 2024. Viderekobling til
vekterselskapet som vi benytter, startet i mai 2024.

Et par oppleringsrunder og brannevelse for beboerne er gjennomfert, og det vil komme flere
anledninger til & lzere seg “systemet”. Det er ogsa lagt ut informasjon pa hallagerbakken.no.
Det er noen mindre ting som fremdeles gjenstar for vi kan erklaere at “alt fungerer iht. planen’.

Byggesoknader fra andelseiere: Med essensiell faglig bistand fra
Byggeutvalget, og tidvis andre, har styret i perioden behandlet flere
byggesaker fra andelseiere. Prosess og grunnlag for lesning av
mange av problemstillingene finner vi i Byggeveilederen. Her finnes Byggeveilederen
foringer, regler og gode rad som er relevante for de fleste sakene. e

FY e
: Hahagerbakken

ian!
er revision

Byggeseoknader i siste periode har vert, som arene for: Und

o mnoen ensker seg andre vinduer (stort sett avslag).

o noen skal ha nytt kjekken og vurderer “kjokkenvifte” (og far
som svar at vi kun har én takvifte for hver bopel).

e noen planlegger a rehabilitere badet og lurer pd om man kan
flytte pa en lettvegg (og far et positivt svar under noen
betingelser)

o noen egnsker seg ildsted (peis) og med det pipe

e (styret er positiv sa lenge det blir gjort skikkelig og at vi ikke

tror pipen vil medfere uakseptable forhold for naboene (royk,

utsikt).

noen vurderer varmepumpe

(normalt avslatt primeaert pga steyforhold)

noen ensker a fjerne radiatorer

(og fér etter seoknad positivt svar — pd noen vilkar).

noen vurderer a bygge takkonstruksjoner/pergola utenfor egen

bolig, som vi normalt vil vere veldig skeptiske til

e noen planlegger utbygging utover og/eller nedover i terrenget og
trenger & fa avklart mange spersmal for de eventuelt far
klarsignal fra styret til & sende en seknad til kommunen.

e noen ensker & fornye "uteomradet sitt" med ny platting,
etablering av ny hekk e.l.

e ogdiverse annet

I tillegg er det flere henvendelser knyttet til vedlikehold av egen leilighet, f.eks. om sikringsskapet,
katteluker og maling av derer. Heldigvis kan de fleste besvares ved & peke pa artikler pa
hallerbakken.no, eller i Byggeveilederen og/eller Uteveilederen. Innimellom dukker det opp nye
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problemstillinger. I slike tilfeller definerer styret, ssmmen med Byggeutvalget, bade prinsipielle
foringer og svar. I tillegg prever vi i sterst mulig grad & vaere pragmatiske nér vi gir svar pa
soknader, samtidig som vi — under ellers like forhold — etterstreber likebehandling.

Vi har noen oppfoelgingssaker der ndvaerende eller tidligere andelseiere har gjort ting uten tillatelse
fra styret eller ting som ikke er i trad med vare feringer. Disse sakene vil bli fulgt opp. Nar styret
blir kontaktet av eiendomsmeglere o.1. i forbindelse med avklaringer for salg av boliger, opplyser vi
naturligvis om slike forhold dersom vi er kjent med det. Selger/eiendomsmegler er pliktig til &
opplyse om slike forhold til potensielle kjopere.

Oppfordringen er: Les Byggeveilederen og andre foringer fra borettslaget noye for du setter i gang
med noe. Det sparer ofte bade styret/fellesskapet og andelseieren for kostnader og tidsbruk.

Andelseiernes ansvar: Alle beboere har et vedlikeholdsansvar, og i lepet av dret kommer det gjerne
enkelte spersmal knyttet til dette. Svaret pa mange av disse, kanskje de fleste, vil man finne pé
hallagerbakken.no, i Uteveilederen og i Byggeveilederen. Noen problemstillinger som har veert
reist, er:

o Renhold av takrenner. Normalt er beboeren selv ansvarlig for dette, men fellesskapet bistar i
spesielt vanskelige tilfeller.

o Ringeklokker er den enkelte andelseiers ansvar.

o Darskilt i blokkene. Disse er na standardisert, og skilt kan bestilles kostnadsfritt via
Beboerservice. Personaliserte skilt kan ogsé bestilles direkte pa foldal.no, for beboers regning,
men det er ikke tillatt & ta ned de standardiserte festene og/eller montere opp andre typer derskilt
i blokkene!

o Ytterderer. Fellesskapet har ansvar for selve ytterderen, mens derhéndtak og 1as er innenfor
andelseierens vedlikeholdsansvar.

e Vepsebol, stanksopp etc. er beboers ansvar. Fellesskapet bestar i spesielt vanskelige tilfeller.

o Handtering av skadedyr, fra maur via skjeggkre til mus, kan veere utfordrende. Policy, gode rad
og var praksis finner du pa hallagerbakken.no

o Radiatorene er tilbakefort som ansvarsomrade til andelseierne. Les artikkelen “Radiatorene — en
innforing” pa hallagerbakken.no.

o Sikringsboksen og alt innenfor/pékoblet den av elektrisk utstyr er andelseierens ansvar.

o [ artikkelen “Brannvern — hvem har ansvaret for hva?” pa hallagerbakken.no vil du kunne lese at
andelseierne har ansvaret for brannvarslere og slokkeutstyr i sin andel. Borettslaget har ansvar
for varslere og slokkeutstyr i fellesomradet. Her ber man ogsa sette seg inn i detaljene. Det dreier
seg om din og naboens sikkerhet!

Stoy og avfall: Vi har hatt noe problem med at ikke alle respekterer stoybestemmelsene i
husordensreglementet. Noen har ogsa tatt seg til rette med tanke pa plassering av byggematerialer i
fellesomradene. Dette skal man seke styret om, noe som ogsa vanligvis blir gjort.

Vifter og stoy: Av og til kan det oppsté feil og skader pa takvifter og andre vifter. Slike ting blir
utbedret. [ tillegg har vi et par steder hatt stoyplager som ikke sa lett har latt seg lose pga. uklart
arsaksbilde. Noe av dette er knyttet til vifter. Vi har brukt en del ressurser pa a finne ut av dette, og
vi har skiftet ut et par vifter, samt igangsatt stoaydempende tiltak i tilknytning til dem. Vi og vare
leveranderer haper dette bidrar til forbedringer og at vi lerer ting som ogsa kan implementeres
andre steder.
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Trefelling: 1 perioden har vi fatt varsel om noen potensielt
farlige treer, og disse er vurdert, beskaret og/eller tatt ned av
arborist. Busker og hekker i borettslaget kan by pa
utfordringer hvis de ikke blir stelt i henhold til de feringene vi
har i Husordensreglene og Uteveilederen. Styret prover med
jevne mellomrom 4 felge opp, og tidvis varsle, eventuelle
andelseiere for & ivareta dette i sommerhalvéret.

Dersom vi har kapasitet til det, planlegger vi 1 2026 &
gjennomfore den store trefellingsprosessen som vi
gjennomforer med noen ars mellomrom.

Les mer om denne i Uteveilederen.

Stenging av stoppekraner, mdlere og annet: Det er selvfolgelig ikke tillatt & stenge inne eller bygge
inn stoppekraner, malere, “arbeidsluker” o.1. i boligen. Nar dette blir oppdaget, palegger styret
navarende andelseier (uavhengig av hvem som i sin tid for eksempel bygget inn en stoppekran eller
en radiator) a utbedre situasjonen. Slike saker dukker opp en gang i blant.

Avlepsrerene under byggene kan bli tette. Fett og annet serger for det. Dette gjor at man av og til
ma ha tilgang til disse for & underseke dem, foreta vedlikeholdsspyling eller rett og slett for & dpne
dem. Inngangen til disse rerene er stakeluker i gulvet. Flere av oss har gjennom arene skjult disse
ved a legge parkett og annet belegg pa gulvene pa bakkeplan. Her vil vi minne om at andelseierne
selv er ansvarlige (jf. Vedtektene) for alle kostnader som méatte komme nar vi mé inn for & foreta
vedlikeholdsarbeider eller annen utbedring. A bryte opp gulvet og utbedre det igjen blir dermed
kostnader som kan komme overraskende pa de berorte.

Lekkasjer og kondens: Vi har heldigvis fa problemer med vannlekkasjer i borettslaget, men de som
kommer, krever gjerne en del arbeid. Selv nér forsikringen blir benyttet, belastes ogsa borettslaget
noe.

De ulike lekkasje-, kondens- og fuktsakene som vi opplever, har ulike arsaker. Og det kan variere
hvem som har vedlikeholdsansvaret. Dette er et juridisk spersmaél, og ikke nedvendigvis knyttet til
spersmalet om skyld i skaden. Borettslaget har for eksempel ansvar for bygningsmassen og de
rerene som ligger skjult i veggene osv. Men dersom beboeren er skyld i at et sluk gar tett, er det
andelseieren som far regningen.

Vi minner om at styret har lagt ut artikler pa
hallagerbakken.no om “Dugg, fukt og kondens”, hvordan
radiatorene ber behandles og annen informasjon som gjor at
beboerne kan redusere muligheten for f.eks. kondens.

Dette kan ogsa bidra til en bedre privatekonomi.
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Parkering: Vi er heldige og har godt med parkeringsplasser til alle som bor i borettslaget og
besekende. Forutsatt at vi makter & felge opp plassene vare! Vi har opplevd mer og mer i de senere
arene at uvedkommende har brukt gjesteparkeringen og parkeringen var pa taket.

I slutten av 2023 ble derfor elektronisk registrering innfert for all parkering utenfor parkeringshuset.
Resultatet av dette og noen justeringer av praksis, har medfert en betydelig bedre kapasitet for
besekende og fastboende! Dette har ogsa medfert at vi har fatt bedre oversikt over behovet per i
dag.

Vi har registrert over 270 kjoretoy pé fastboende per mars 2025. Med fratrekk av 159 kjoretoy med
faste plasser i parkeringshuset, betyr dette at vi har et behov for beboerne pé ca. 80100 kjoretoy
utenfor parkeringshuset. Det ligger en liten/antatt feilmargin her fordi noen har for eksempel to biler
1 husholdningen, og noen har midlertidige spesialavtaler. Ved generalforsamlingen i 2024 ble det
vedtatt at beboere og gjester skulle likestilles pa parkeringsplassene i borettslaget.

Vi har 58 «frie» plasser pa taket, noen fa plasser mot Frivillighetssentralen, samt noen plasser oppe-
og nedenfor parkeringshuset som er tilgjengelig for beboere og gjester. De ansatte i barnehagen har
mulighet til & bruke parkeringsplassene pa dagtid — og noen av plassene benyttes til midlertidige
spesiallesninger som vi ordner ved behov.

Det lille slingringsmonnet vi har av ledige parkeringsplasser er godt & ha til beboerne, gjester og til
vinteren, da det er en evig utfordring med & fjerne og deponere sng osv.

Dersom beboerne har ekstraordinare behov for parkeringsplass for sine gjester eller seg selv, ber
man kontakte styret for & se om vi kan bidra til en lesning.

Vandalisme: Vi er i den heldige situasjonen at vi ikke i vesentlig grad har vert utsatt for vandalisme
i ulike former i borettslaget pa mange ar. Siste ar har det kun vart noen fa episoder av tagging, rive
ned lys pa juletreet, velte sappelbeholdere etc. Vart storste problem har veart kjeretoy pa
plenomrader som gir kostnader i etterkant og uveren bruk av bommene. Vi har hatt noen mindre
hendelser pa garasjetaket som vi héper ikke utarter seg.

Soppelrom-/skur m.m.: Det er merkbart mer papir og papp 1 papircontainerne i seppelrom/-skur. I
dag temmes restavfallet én gang i uken, og papirbeholderne temmes annenhver uke.

Styret har vert i kontakt med Renovasjons- og gjenvinningsetaten og undersekt muligheten for
hyppigere temming av papirbeholderne. Standard for temming av papirbeholdere i ytre by er én
gang hver fjerde uke. Det er ikke mulig a fa temming oftere enn annenhver uke, det er det vi har na.
Alternativet for & bedre kapasiteten er a sette inn flere beholdere, og det er det svert begrenset plass
for. Da stér vi igjen med & utvide sterrelsen pa seppelskurene og/eller a fa nye plasseringer av
beholdere. Vi har med andre ord ingen quick-fix pa dette.

Vi ma henstille til at beboerne ma bli flinkere til & brette papp og papir, og plassere avfall inn i
soppeldunkene — inkludert de som er innerst i rommet. Da vil vi i alle fall fa utnyttet kapasiteten
maksimalt. Og dersom vi ofte far varer fra samme leverander, f.eks. Oda, sé kan vi be dem ta med
de gamle eskene nar de leverer nytt til oss.

I blokkene er det dessverre noen oppganger som litt for ofte er rammet av uheldig oppfersel, som
gjor at seppelrommene ikke blir brukt optimalt. Vi har mistanke om at det tidvis er barn/ungdom

som skal “gd med sepla” og som ikke blir godt nok fulgt opp av foreldrene. Her ber bade unge og
voksne skjerpe seg!
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Utleie av bodlokalet i HB 86 A/B: Lokalet er utleid til sommeren 2025. Se hallagerbakken.no
(Beboerservice) for betingelsene for leie av lokalet.

Lekeplassene: 1 siste styreperiode har vi byttet ut
rundstokkene rundt lekeplassen og sandkassen ved
HB 64/76. 1 tillegg har en arborist fjernet rotter fra
traer under fallmattene pa lekeplassene. Styret har
utarbeidet en vedlikeholdsplan for lekeplassene, og
vil gjennomfore vedlikehold og oppgraderinger i
henhold til denne.

Hvert ar blir lekeplassutstyret skrubbet og vasket av
sommerjobberne.

Ladeinfrastruktur: Antallet ladbare kjoretoy i borettslaget oker jevnt og trutt. Ladepunktene, bade
fellesboksene pa taket pa parkeringshuset, og de private boksene inne i parkeringshuset, fungerer
stort sett etter forventningen bade med tanke pa stabil tilgang til strem og stabil infrastruktur for
betalingslesning. Enkelte har opplevd midlertidig bortfall, men 1 sum vil vi si at borettslagets
infrastruktur for lading er blitt en suksess.

Okningen i antall beboere med ladbare kjeretay vil pa sikt utlese et behov for ytterligere investering
i infrastruktur, for 4 unnga at tilgjengelig ladekapasitet per enhet blir for lav. Forelopige planer for
dette er allerede utarbeidet, og ladesituasjonen vurderes fortlepende.

Helse, milje og sikkerhet (HMS)
HMS-arbeidet i borettslaget er i hovedsak integrert med annet arbeid. HMS-planen er vesentlig
revidert og godkjent av styret i 2020. Styret gjennomforer arlige hovedvernerunder.

Systematikken og planmessigheten er koblet pa de avtalene vi gjor.

e Avtalen med vaktmesterfirmaet innebarer at de gér lysrunder (sjekker alle lys som er eid/driftet
av borettslaget), jevnlig sjekker seppelrom/-skurene, sjekker tilstanden (fremkommelighet,
risiko) pa bygg og i uteomradene m.m.

e Avtalen med elektriker medferer en arlig gjennomgang av alt observerbart elektrisk utstyr som
borettslaget eier. Det blir utarbeidet en mangelliste, og vi far anbefalinger om forhold firmaet
mener vi ber folge opp.

e Avtalen med vekterfirmaet medferer at vi to ganger i degnet far besok i borettslaget og at styret
far avviksrapporter (f.eks. at en port star apen) og hendelsesrapporter nér de har blitt kontaktet
av beboere eller styret. Slike rapporter er veldig viktige siden de gir styret mulighet til for
eksempel & folge opp klager pa atferd hos en beboer el.l.

e Avtalen med parkeringsselskapet gjor at vi kan fa handtert feilparkerte biler slik at de ikke
potensielt skaper risikosituasjoner. Firmaet kan tilkalles av styret og av dem vi har bemyndiget
til det, nar biler er feilparkerte i borettslaget. Utenfor bommene har parkeringsselskapet fullmakt
til & kontrollere kjoretoy (ref. ordningen med elektronisk registrering)

e Avtalen med skadedyrfirmaet medferer at de jevnlig felger opp ateboksene (rotte/mus-
tilstanden 1 borettslaget), samt at de folger opp oppdrag fra styret (eks. solvkre, skjeggkre, mus i
bygningsmassen m.m.).

e Avtalen med forretningsforer har som formal at det ikke skal skje administrative feil som kan
veere til skade for borettslaget eller enkelte beboere. Praksisen utvikles og forbedres.

e Avtaler med firmaer/leveranderer: Nar en bedrift engasjeres for & gjore en jobb for borettslaget,
har den HMS-ansvar for egne ansatte og ansvar for a sikre oss andre.
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Vekterselskap: Borettslaget har en i dag avtale med Nordstrand Sikkerhetsgruppen AS som leverer
vektertjenester. Den nye avtalen ble startet varen 2024, da de ogsé fikk oppdraget med & overvake
brannalarm-systemet vart. Vekterne gér to runder hver dag — én gjennom borettslaget og én rundt
garasjeanlegget.

Hendelsesrapporter fra vekterselskapet fungerer som et varsel til styret og gir oss samtidig viktig
dokumentasjon. Med tanke pa brék og potensielle brudd p& Husordensreglene er disse rapportene
veldig viktige. Bruk vekterselskapet!

Sikkerhetsaspekter: Det er gjerne knyttet enkelte sikkerhetsaspekter til byggeprosjekter — bade
prosjekter som andelseierne seker om og de som borettslaget selv er ansvarlig for. I vurdering av
hekker/busker og traer er sikkerhet et moment som alltid inngar fer vi tar en beslutning.
Gjennomgang og valg av hvilke verktoy og utstyr som gjeres tilgjengelig ved dugnader og for
sommerjobberne, er ogsa ting som blir vurdert med tanke pa HMS.

Kontinuerlig forbedring: HMS er et arbeidsomrade med fa fasiter og hvor den systematiske
tilneermingen er viktig. Vi prover a lere og forbedre oss kontinuerlig. Huskene blir na tatt ned i
vintersesongen med begrunnelse i HMS. Byggeveilederen far stadig sma forbedringer knyttet til
HMS-hensyn. Trafikksikkerheten er en gjenganger og vi forseker a forbedre dette hvert ar pa ulike
mater (bedre skilting, folge opp budfirmaer i en aksjon m.m.). Vi er pa ingen mate ferdig utleert!

Kunnskap: Styret forseker a gjore tilgjengelig relevant kunnskap for beboerne via nettstedet vart
(hallagerbakken.no) og veilederne, alt etter styrets kapasitet og kompetanse. I veilederne finner man
for eksempel viktig informasjon om “kjekkenvifter” i forhold til takviftene som er montert pa taket
i blokkene og rekkehuse slik at andelseierne selv kan ta sin del av ansvaret for at problemer ikke
oppstar eller at de blir handtert best mulig.

Skjeggkre, solvkre og mus: Vi har hvert ar hendelser med skadedyr, og vart inntrykk er at dette er
omtrent likt ar for &r, med unntak av 1 2021/22 hvor vi kun fikk noen fa varsler om dette. Vi
vurderer lopende behovet for & endre policy/praksis nar det gjelder hdndtering av skadedyr generelt
og skjeggkre spesielt. Men vi har ikke inntrykk av at dette er et stort problem hos oss. Temaet er
omtalt i flere artikler pa hallagerbakken.no.

Renhold: Renholdsfirmaet rengjor trappeoppgangene hele dret, unntatt i juli. Dersom
sommerjobbprosjektet gjennomferes i juli (noe som ikke ble gjort i fjor), rengjer ungdommene
trappene én gang. Styret forventer (jf. Husordensreglene) at beboerne selv tar ansvar utenfor egen
bolig.

Seppelhusene/-skurene og avfallsbeholderne blir normalt rengjort ekstra av sommer-jobberne. Nar
vi har behov for det ma vi ogsa engasjere andre i lopet av dret for & gjore renholdet. 1 2024
engasjerte vi et eksternt firma for & rengjore alle seppelrom og containere.

Det er en utfordring at ikke alle gjor hva de skal i tilknytning til avfallshdndteringen: knytte poser
skikkelig igjen, plassere avfallet riktig (inkl. at man ogsa bruker de innerste beholderne) etc.

Brannvern: 1 siste styreperiode er fokuset pa a fa etablert en god praksis rundt
brannvarslingsanlegget som er installert (for blokkene og noen av rekkehusene). I neste omgang vil
vi revidere HMS-planen med tanke pa om noe kan eller ber forbedres angdende brannvern.
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Bomilje

Styret anser at et viktig bidrag til bomiljeet er hvordan vi behandler seknader, handterer
vedlikeholds-arbeid og tar beslutninger. I tillegg er det noen forhold som ogsa er knyttet direkte til
bomiljeet:

Dugnaden: 1 siste styreperiode hadde vi hestdugnad med eget opplegg for smabarna. De fikk
diplom for deltagelse i Miljepatruljen og en gave fra Rusken. Vi avsluttet dugnaden med
tradisjonell grilling og sosialisering.

“Privat dugnad” og utldn: Ogsé i denne perioden har vi levert ut treolje slik at andelseiere selv kan
vedlikeholde toppbordene pé verandaene i rekkehusene.

Stay, brdk og konflikter: Vibor pa alle mater i et rolig borettslag! Men siden vi er over 500
mennesker her, vil det vaere ulike opplevelser og aksept for hva som er et rimelig lydniva i et
bofellesskap (barn som leker, oppussinger som pagar, hyggelig samver péa en balkong, nedvendig
innkjering med bil). Av og til blir dette saker for styret. Vart utgangspunkt er Husordensreglene og
den tilnerming som er kommunisert i artikkelen pé hallagerbakken.no “Hva er stoy i borettslaget?”.

Ogsa i siste periode har vi hatt noen henvendelser som dreier seg om brudd pa Husordensreglene
der styret har vaert involvert.

Miljocontaineren: Vihar miljecontainer noen ganger i aret i borettslaget,
men hvitevarer, maling o.1. skal ikke plasseres der.

Nar dette skjer, og styret ikke vet hvem som er eieren, koster det
fellesskapet mye penger. For privatpersoner er det gratis a levere dette hos
forhandlere.

Oppfordringen om & bruke miljecontaineren korrekt blir ikke fulgt helt opp
av beboerne. Dette er ogsa et dyrt tiltak, s& vi har redusert tilbudet til fire
ganger 1 aret.

Vi minner ogsa om at borettslaget har en tilhenger til utldn/utleie slik at man selv kan fa levert
avfall til avfallsstasjonene

Flagging: Borettslaget folger de offisielle flaggdagene i Norge, og vi heiser flagg pé halv stang ved
bisettelser, nar styret har fatt varsel om det. Vi markerer naturligvis samenes nasjonaldag, og vi
heiser regnbueflagget som symbol pa mangfold. Arbeidet har i mange ar veert utfort av ungdom i
borettslaget som har hatt dette som en bijobb.

Blomsterkrukker og vanning: 1 2024 fikk vi igjen satt ut blomsterkrukker og Grentutvalget har
plantet pene blomster i bedene utenfor blokkene. Styret vil igjen oppfordre alle til & ta ansvar for &
bidra til 4 vanne det som trengs & vannes.

Julegrantenning: Julegrantenningen med sang fra Holmlia Aspirantkor er en tradisjon som vi setter

pris pa. 1 2024 kunne vi gjennomfere dette 1 tradisjonens tro med sang, glagg og julenissen pa plass.
Vi har inntrykk av at det ble satt stor pris pa.
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Vinterlager for sykler: 1 noen ar har beboerne hatt
mulighet til & sette fra seg syklene i vinterlager. Styret
apner lageret to ganger om hesten og to ganger om varen

for & levere og hente syklene. Tilbudet blir godt tatt imot 3 HALLAGERBAKKEN BORETTSLAG
og det lagres ca 30 sykler hver vinter i lagerrommet. ‘
BYGGEVEILEDER

Vi har ogsa et ‘skur’ pa vaktmesteromradet hvor man kan leie plass for lagring av kajakk/kanoer.

Sommerjobb: Ogsa i 2024 fikk alle ungdom i alderen 13 til 19 ar som bor fast i borettslaget tilbud
om sommerjobb dersom de sokte det.
. , _ Retningslinjer for bygningsmessige endringer i og rundt boligen
For den eldste ungdomsgruppen har vi inngatt et samarbeid med bydelen, som finansierer lennen
for sommerjobbene i 2024 og potensielt ogsd 1 2025. Dette samarbeidet gjor det mulig & utfore
oppgaver som ellers ikke ville blitt ivaretatt under dugnader, og bidrar til & eke ungdommenes
bevissthet om og tilknytning til sitt eget ne@rmilje. Ungdommene fér prove seg i arbeidslivet med
arbeidskontrakt, arbeidsoppgaver tilpasset modenhet og kompetanse, og de far lert seg litt om
spilleregler generelt i arbeidslivet.

UTKAST TIL BEHANDLING | GENERALFORSAMLINGEN 2025

Vi bor og lever sammen!
Avslutningsvis vil vi i styret beremme alle de enkeltpersonene
som bidrar til at vi alle har et s& bra bomilje!

A stelle uteomradet utenfor egen bolig betyr ogsi noe for naboene.

A hjelpe en nabo med litt snemaking eller beskjere hekken
er et fint bidrag til bade enkeltmennesket og fellesskapet.

A tipse om en mulighet for barna pa en av Facebook-sidene
for borettslaget, gleder flere enn de som benytter seg av det.

A delta i frivilligheten som leksehjelp, natteravn, fotballtrening, og
a vaere foreldrerepresentant i foreningsstyrene/skolene osv.

bidrar til et godt bomilje for oss alle.

Takk til hver og en av dere!

Styret, mars 2025
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1. HALLAGERBAKKEN BORETTSLAG — EN SKJULT PERLE

Hallagerbakken ligger som en vakker landsby i den bratte skraningen med utsikt mot Bunnefjorden.
Enkle, brune rekkehus som bukter seg bortover, hopper og spretter for & tilpasse seg knausene og
sokkene i terrenget. Slanke, rosa blokker som slynger seg rundt astoppen. Fjellskrenter og hayreiste
furutreer som minner om @stmarkas typiske skogsterreng, tett inntil husveggene. Gode, intime uterom
mellom husene der sma barn kan leke og utforske i trygge omgivelser.

Dette ma ha veert arkitektenes visjon da de tegnet Hallagerbakken sent pad 1970-tallet. Mange vil si at
det er nettopp disse kvalitetene som gjor at folk trives og vil bo her den dag i dag.

Hallagerbakken var et innovativt og modig prosjekt tegnet for en vanskelig, bratt tomt. Borettslaget vart
regnes blant de beste boligprosjektene i Norge fra sin tid. Holmlia-utbyggingen i sin helhet hadde haye
ambisjoner om a skape et nytt bomilje. Blandingen av lav blokkbebyggelse og tettbygde smahus, bilfrie
gangveier og mange grgnne lommer mellom borettslagene vitner om arkitektenes sgken etter nye veier,
bort fra den massive drabantbybyggingen som dominerte 1960- og 70-tallet. Fortsatt besgker
arkitektstudenter og andre interesserte Holmlia og vart nabolag for & studere den saeregne arkitekturen.

Holmlia er i forslaget til kommuneplanens arealdel frem mot 2040 registrert som et omrade «75
Kulturminneinteresser — etterkrigstidens massebyggeri»

. Dette betyr at Holmlia og Hallagerbakken ikke har noe formelt kulturminnevern per i dag, men at
Byantikvaren har identifisert kulturminneverdiene og vil jobbe for & bevare de tidstypiske trekkene ved
bebyggelsen.

Hallagerbakken er et velstyrt borettslag. Boligmassen er generelt i god stand. Det er fellesskapet - alle
som eier hus eller leilighet i Hallagerbakken - som stéar for utvendig vedlikehold av husene. Det tilenhver
tid sittende styre agerer pa vegne av fellesskapet. Den enkelte beboer har ansvar for innvendig
vedlikehold og har mulighet til & sette sitt preg pa utearealer naermest boligen etter prinsippet «frihet
under ansvar».

Hallagerbakken er et attraktivt, godt etablert og ettertraktet bomiljg — ikke et pagdende
utbyggingsprosjekt. Fellesskapets interesse er farst og fremst 8 bevare et godt fysisk og sosialt bomiljg.
Det er ikke styrets primzaere oppgave a legge til rette for private utbyggingsprosjekter.

| forbindelse med fasaderehabiliteringen for rekkehusene i 2010/2011 ble det ryddet opp i en del
uheldige variasjoner og avvik som hadde oppstatt i arenes lgp. Siden fremstar Hallagerbakken
borettslag igjen med et giennomfart og helhetlig uttrykk. Styret gnsker at dette bevares over tid.
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2. HENSIKTEN MED BYGGEVEILEDEREN

Denne veilederen skal gi informasjon om muligheter og begrensninger for bygningsmessige endringer i
rekkehus og blokkene i Hallagerbakken borettslag. Veilederen skal klargjere ansvarsforholdene og
handlingsrommet i samspillet mellom andelseier, naboer, borettslagets styre og kommunale
myndigheter.

Veilederens del 1 definerer prosedyrer og ansvarsforhold i forbindelse med starre, private utbygginger
og andre tiltak som krever sgknad om byggetillatelse etter plan- og bygningsloven.

I del 2 av veilederen finnes det konkrete fgringer til utforming av mindre bygningsmessige endringer i og
rundt boligen, som den enkelte andelseier i Hallagerbakken borettslag kan utfgre etter avtale med
styret, men uten a sgke kommunen.

I tillegg legger styret fortlepende ut utdypende informasjon og presiseringer pd www.hallagerbakken.no

3. UTBYGGINGSPLANEN FOR HALLAGERBAKKEN

Borettslaget vart ble stifteti 1979. De fgrste husene sto innflyttingsklare i 1981. Det var HRTB arkitekter
som tegnet prosjektet for OBOS.

Arkitektene la til grunn noen vesentlige prinsipper:

o Hus og blokker skulle ha minst mulig fotavtrykk. Huskroppene «lander lett» i terrenget. Husene
«svever» tilsynelatende over bakken der det er bratt.

e Naturterrenget og naturlig vegetasjon bevares mest mulig uforstyrret mellom husrekkene og
gangveiene. Derfor var det opprinnelig ingen private hager og heller ingen utganger pa baksiden
av rekkehusene.

e Bebyggelsen falger hgydekotene. Glgttene mellom husrekkene er viktige fordi de &apner
fellesarealene mot utsikten.

e Borettslaget er bygd opp rundt varierte felles uterom mellom husene som inviterer til
menneskelig kontakt og samveaer. Husene danner vegger for rommene mellom husene.

e Felles parkering. Smale, bilfrie gangveier.

| arene etter boligkrakket i 1988 var det mange som satt i boliger som ble for sma for familien, men som
ikke hadde rad til & flytte. For & avhjelpe denne situasjonen utarbeidet en gruppe arkitekter bosatt i
borettslaget en plan for utbygging av rekkehus i Hallagerbakken.

Arbeidet resulterte i at Oslo kommune i 1993 vedtok en endring av bebyggelsesplanen for
Hallagerbakken. Denne bestar av plankart datert 15.8.1992 og tilhgrende endrete
reguleringsbestemmelser ("Mindre vesentlig endring av regulerings- og bebyggelsesplan for gnr. 185,
bnr. 43, Hallagerbakken borettslag). Dokumentene ligger pa borettslagets nettsider og omtales som
«utbyggingsplanen» eller «<planen» i denne veilederen.
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Skisse utbyggingsplan,
forarbeid til revisjon av
reguleringsplanen,

HB arkitekter 1992

PRINSIPPER FOR UTBYGGING

| dette avsnittet redegjgres det for styrets overordnete fortolkning av utbyggingsplanen, basert pa
erfaring fra borettslagets behandling av utbyggingssaker over lang tid.

Utbyggingsplanen inneholder fire prinsipielle utvidelsesmuligheter:

o rene tilbygg pa eksisterende halvprivat omrade

e takoppbygg
e innglassing eller innbygging av eksisterende balkong

e utbygging av ekstra underetasje

Generelt gjelder det at man aldri kan bygge ut hele fasadebredden pa et rekkehus, og maksimalt 4 meter
ut fra eksisterende huskropp. Samtidig skal utvidelsen alltid ligge innenfor eksisterende ytre
bygningslinjer (f.eks. ytterkant eksisterende balkong, ytterkant eksisterende utebod).

Status etter mer enn 30 ar viser at det er svaert f4 enheter som har realisert takoppbygg eller innbygging
av balkong. Dette skyldes mulige nabokonflikter om utsikten, samt byggetekniske og gkonomiske
utfordringer knyttet til disse tiltakene. Styret vil derfor i utgangspunktet frarade a sette i gang denne type
prosjekter.

Tilbygg og utbygging av underetasje finnes det flere realiserte eksempler pa. Virkningen av slike
utbygginger pa fellesarealer og bomiljg ma vurderes i hvert enkelt tilfelle. Etter erfaringer med flere
problematiske byggesaker vil borettslaget veere sveert restriktivt med & godkjenne sgknader som
innebeerer utstrakt bruk av fjellskjeering under eller i neerheten av eksisterende rekkehus.

Utbygging av enderekkehus pa gavlsiden har veert tillatt i enkelte tilfeller, men er i utgangspunktet ikke i
trdad med utbyggingsplanen og frarddes. Gavlutbygginger og andre tiltak som ikke er vist pa plankart
datert 15.08.92 krever sgknad om dispensasjon fra gjeldende reguleringsplan.

144

Utbyggingsplanen representerer en stor verdi for borettslaget da den tillater gkt tomteutnyttelse og
apner for utvidelse av de ulike rekkehustypene. Planforfatterne sgkte tidlig pa 1990-tallet & fordele det
nye, utvidete utbyggingspotensiale rettferdig pa alle rekkehus. Men de enkelte rekkehusenes
nzeromrader varierer sd mye at det aldri var mulig eller gnskelig at alle utvidelsene skulle veere like.
Dermed har det heller aldri veert full likebehandling av andelseierne. Utbygging etter planens fgringer
har i drenes lgp fart til at boligmassen i Hallagerbakken er blitt mer variert og at borettslaget na tilbyr et
storre spenn av leilighetsstgrrelser, noe som var hovedhensikten med omreguleringen.

Den reviderte reguleringsplanen er gjeldende, og styret har ingen ambisjoner om & ga i gang med en ny
omregulering.

Planen har imidlertid ogsa tydelige svakheter. Den er gammel og ville med stor sannsynlighet ikke bli
vedtatt pd samme mate i dag. De fleste planbestemmelsene er skrevet for utbyggingsfasen da
borettslaget ble oppfart, og kan ikke anvendes pé utvidelser av enkelte rekkehus i ettertid. Plankartet er
handtegnet i méalestokk 1:1000 og ikke malsatt. Det er derfor behov for tolkning av planens intensjoner
individuelt for hvert prosjekt, nar planen skal brukes som styringsverktay i dag.

Det er borettslaget som forvalter handlingsrommet som utbyggingsplanen gir. Det er primeaert
borettslaget som juridisk person som er aktar i utbyggingssaker. Planen gir ikke noen individuell “rett til
a bygge” for den enkelte andelseieren.

Erfaring fra utbyggingsprosjekter i borettslaget viser at enkelte av utbyggingsmulighetene som planen
legger opp til, er vanskeligere og mer kontroversielle enn andre. Det er heller ikke gitt at utvidelsene som
ble patenkt pa 1990-tallet er gkonomisk baerekraftige i dagens boligmarked.

Styret anser det som urealistisk, og heller ikke @onskelig, at hele utbyggingspotensialet i
reguleringsplanen noen gang vil bli realisert. En fullstendig eller neer-fullstendig utbygging ville medfgre
kraftig fortetting av bebyggelsen, rasering av naturkvaliteter og omfattende privatisering av opprinnelig
fellesareal. Fortettingen vil redusere eller gdelegge mange av kvalitetene som er essensielle for
bomiljeet i Hallagerbakken og som er avgjgrende for omradets attraktivitet i boligmarkedet.

Det er styret som vurderer og tar stilling til alle sgknader om utbygginger og ombygginger i borettslaget.
| vurderingen vil styret vektlegge estetikk, byggteknikk, beerekraft, pavirkning pa neeromradet og
hensynet til helheten i borettslaget. Borettslaget ved styret vil avvise tiltak som vesentlig reduserer
fellesskapets bomiljg selv om de er innenfor reguleringsplanens bestemmelser.

Styret vil eksempelvis kunne avsla sgknader med begrunnelse i falgende kriterier:

e Terrenginngrep og terrengbearbeidelse som bryter opplevelsen av naturtomten, seerlig der det
erfjelli dagen.

e Utbygginger som skaper trange, trafikkfarlige situasjoner og reduserer sikten i vare allerede
trange boliggater.

e Utbygginger som gker faren for brannoverslag til naboleilighet eller naborekke.

e Utbygginger som reduserer utsikt og visuell 8penhet mellom rekkene.

e Utbygginger som urimelig reduserer naboenes utsikt eller solforhold eller legger urimelige
begrensninger for mulig utbygging av naboenheter.

e Privatisering som begrenser mulighetene for allmenn ferdsel og bruk av fellesareal.

5
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F.eks. kan et boligrom med vinduer eller en terrasser tett inntil en uformell gangsti fare til at folk
vil slutte a bruke den, for ikke & invadere en sone som oppfattes som privat. Buffersoner mellom
felles og privat er viktig i et tettbygd omrade som vart.

NB! Listen er ikke uttemmende.

M Privatisering - forhager, hager

50m
Felles

I Boligbebyggelse- fotavtrykk
Felles bebyggelse (bader, garasje m.m.)

Omtrent utstrekning av privatisert uteareal i 2025 og ved mulig full utbygging

FASADEENDRINGER

Vindusformater i Hallagerbakken, szerlig det typiske spillet mellom starre og mindre vinduer i fasadene,
er en vesentlig del av fasadekomposisjonen og gir bebyggelsen sitt arkitektoniske saerpreg. Som
hovedregel vil styret derfor avsla sgknader om endring av vindusformat.

Utgangspunkt for alt vedlikehold i regi av borettslaget er at vinduer og dgrer skiftes mot nye med
tilneermet samme utseende.

Utenfor hovedfasadene — pa gavler, tilbygg eller i underetasjer — kan nye vinduer og unntaksvis
awvikende formater vurderes. Innsetting av nye vinduer er sgknadspliktig etter plan- og bygningsloven
og krever sgknad til kommunen.
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4. BYGGESAKER | HALLAGERBAKKEN BORETTSLAG

ANSVAR OG PROSESS

Fordeling av ansvar i byggesaker og for vedlikehold av bygningsmassen er fastsatt i borettslagsloven og
i Hallagerbakken borettslags vedtekter og husordensregler. | tillegg gir denne byggeveilederen viktige
faringer for byggesgknader og -prosesser som styret forventer at andelseierne fglger. Overordnet
gjelder at borettslaget er ansvarlig for utvendig vedlikehold som tak og fasade, inklusive fargevalg. Dette
blir finansiert av alle gjiennom fellesutgiftene. Beboeren star for innvendig vedlikehold bortsett fra felles
tekniske installasjoner. Elektriske installasjoner fra og med boligens sikringsskap og innover er
andelseierne ansvarlige for.

Styret er ansvarlig overfor kommunen for at alle bygningsmessige endringer i borettslaget er i trad med
gjeldende planer, lover og forskrifter. Derfor skal ogsé borettslaget ved styret godkjenne alle sgknader
om utbygging, far de eventuelt leveres til kommunen.

Styret vilsom regel delegere utarbeidelse og oppfolging av en byggesgknad til andelseieren som gnsker
a bygge ut sin boenhet. Men dette fratar ikke styret dets overordnede ansvar. Styret har ogsa et ansvar
for & ivareta fellesskapets interesser nar det gjelder kostnadseffektivt vedlikehold av boligmassen. Selv
om en andelseier bekoster utbyggingen av sin bolig, kan darlig planlegging eller utfgrelse, eller
spesialtilpassede lasninger, fore til gkte vedlikeholdskostnader i fremtiden, som da vil belastes alle i
borettslaget. Andelseier som overtar delegert ansvar pa borettslagets vegne for en sgknadspliktig
byggesak omtales som “utbygger” i dette dokumentet og i vedlagt egenerkleering.

Det er sveert viktig at bade starre og tilsynelatende sma byggesaker handteres pé en apen, forutsigbar
og tillitsfull méate. Det er naturlig at styret, sgkeren og naboer kan ha avvikende interesser i en byggesak.
Det skal sa langt som mulig sgkes en omforent lgsning fer byggearbeid settes i gang eller sgknad sendes
tilLkommunen.

Dersom det ikke er mulig & finne en omforent l@sning, vil styret avgjgre saken.

SGKNADSPLIKT

En utbygger kan ikke igangsette et byggeprosjekt far det er avklart om arbeidet er sgknadspliktig, enten
internt i borettslaget eller til Oslo kommune. Terskelen for & radfgre seg med styret i forkant av et privat
prosjekt ber derfor veere sveert lav. Spar heller en gang for mye enn en gang for lite! At naboen har gjort
noe lignende far er ikke ngdvendigvis begrunnelse god nok for at du kan sette i gang!

I det falgende er det oppfart eksempler pa tiltak som uten tvil krever sgknad til Oslo kommune ved Plan-
og bygningsetaten:

e Fasadeendring — herunder nye vindusapninger eller endring av vindusformater

e Balkongutvidelse

e Innglassing av balkong

e Tilbygg/pabygg. Som regel vil disse samtidig oppfattes som en fasadeendring.

e Utbygging av bod. Oppfering av ny bod.

e Sammenslaing av leiligheter.
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e Endring av baerende konstruksjoner.
e Endring av brannteknisk relevante konstruksjoner.
e Bruksendring fra boligens tilleggsdel til hoveddel, f.eks. fra bod til soverom

e Terrengbearbeiding og stgttemurer over visse hgydemal gitt i offentlige forskrifter.

Praksis for hvilke tiltak som krever tillatelse fra Plan- og bygningsetaten kan endre seg over tid, og det er

andelseiers ansvar a sjekke om tiltaket er sgknadspliktig og s@rge for at tiltaket har ngdvendige
tillatelser bade fra borettslaget og fra kommunen.

| denne veilederen er det beskrevet en prosedyre ved sgknad om utbygging. Den sikter forst og fremst
mot starre sgknadspliktige tiltak i rekkehusene.

INNLEDENDE AVKLARINGER

For & avklare om et tiltak vil veere sgknadspliktig, @nsker ikke styret & palegge utbyggere & utarbeide
profesjonelle tegninger med en gang. Utbyggeren kan sende styret en kort prosjektbeskrivelse og enkle
handtegnete skisser tidlig i prosessen til en forelgpig vurdering. Skissene behgver ikke vaere pene, men
de skal veere tegnet i malestokk og malsatt slik at det fremgar tydelig hva som er planlagt. Avhengig av
hva som skal bygges, bar det skisseres plan (prosjektet sett ovenfra), oppriss (prosjektet sett forfra) og
snitt.
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Styret vil s& konsultere byggeutvalget eller ekstern konsulent og avklare om tiltaket krever sgknad til
kommunen og om den er innenfor utbyggingsplanens rammer. Tilbakemeldingen skal inneholde
veiledning til videre prosess i saken, enten den skal sgkes om til kommunen eller den handteres internt
i borettslaget med sgknad til styret.

INTERN NABOVARSLING

| alle byggesaker, ogsa de som kun behandles av styret og ikke av kommunen, krever styret at naboer
og gienboere varsles. Vi som bor i borettslag er ikke naboer i Plan- og bygningslovens forstand, siden vi
deler en felles tomt. Likevel har borettslaget bestemt at naboene internt i borettslaget skal varsles pa
lik linje som naboer pa egen tomt. Utbygger skal sammen med styret avklare hvilke naboer som skal
varsles, og hvordan varsel skal gis.

Styret anser apen og ryddig informasjon til naboene som sveert viktig for bomiljget. Dette innebzerer at
naboer skal fa utlevert de samme tegningene eller skisser som leveres til styret. Det skal kvitteres
skriftlig for mottak av varsel. Sgkeren skal ikke oppfordre naboer direkte til & samtykke til prosjektet.
Naboer kan fremme merknader og eventuelle endringsforslag til styretinnen en frist p& 2 uker fra mottak
av varselet. Naboer har dog ikke en vetorett mot endringer.

GENERELLE PREMISSER FOR GODKJENNINGER

For alle sgknader som blir godkjent av styret, med eller uten spesifikke vilkar, gjelder generelt:

e Borettslaget forholder seg til gjeldende tidsfrister gitt i plan- og bygningsetatens godkjenning.
Dersom PBEs godkjenning er utgatt pa dato ma det sgkes pa nytt, bade til borettslaget og til
kommunen. Se ogsa plan- og bygningsloven § 21-9. Bortfall av tillatelse

e Byggearbeidene skal sta utvendig ferdig senest 9 maneder etter byggestart.

e Undersgkelser av mulige skader og utbedring av disse, skal dekkes fullt ut av utbyggeren.

Hovedprinsippet er at det er utbygger som skal dekke alle kostnader ved tiltaket. Dette innbefatter ogsa
tilbakefering av felles uteomrade som ble berart av byggingen til det som styret definerer som vanlig
standard i borettslaget.

5. PROSEDYRE FOR SGKNADSPLIKTIG PRIVAT UTBYGGING

Denne delen av veilederen gjelder primeert sgknadspliktige, starre utbygginger av rekkehus i regi av
utbyggeren.

PROSEDYRE VED S@KNAD OM UTBYGGING
Fremgangsmate for den interne sgknadsprosessen i borettslaget
1. Les Byggeveilederen ngye!

2. Valgfritt, men anbefalt: Ta kontakt med styret for avklaring av eventuelle dpne sparsmal. Enkle
forelgpige skisser og beskrivelse av planlagt utbygging oversendes. Styret vil konferere med
byggeutvalget eller eksterne konsulenter. Styrets svar i denne fasen vil veere veiledende og
forelgpig med forbehold om at endelig sgknad skal vurderes nar den foreligger.

9
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3. Engasjér arkitekt til & utarbeide sgknad med ngdvendige tegningsvedlegg.

4. Lever nabovarsel til bergrte naboer og gjenboere internt i borettslaget. Naboer kan sende
eventuelle merknader skriftlig til styret innen 14 dager etter at nabovarsel er mottatt.

5. Send komplett sgknad til styret, rett etter at internt nabovarsel er levert. Dokumentasjon skal
vaere den samme som senere leveres til kommunen. Kvittering for nabovarsel skal vedlegges.
Egenerklaeringen, som ligger ved denne veilederen, skal leveres underskrevet sammen med
sgknaden.

Styret skal involvere byggeutvalget eller ekstern konsulent for behandling av sgknaden. Sgknad
vurderes opp mot utbyggingsplanen, hensyn til naboer, tidligere sammenlignbare saker i
Hallagerbakken borettslag og gjeldende lover og forskrifter. Det tilstrebes svar innen seks til atte uker
etter at sgknaden er mottatt. | ferietiden - sommer, jul og paske — kan behandlingstiden veere lengre.

Sgknad som gnskes ferdig behandlet far sommerferien skal senest veere levert innen 5.mai. Sgknad
som gnskes ferdig behandlet for jul skal vaere levert innen 5.november. Nabovarsel som leveres ut like
for eller i fellesferien i juli eller for jul skal ha forlenget frist for merknader til 14 dager etter ferien slutter.

Dersom dokumentasjonen er mangelfull, vil sgknaden bli avslatt og behandlingen bli utsatt til komplett
dokumentasjon foreligger. Ved store avvik kan det ogsa veere ngdvendig med nytt internt nabovarsel.

Dersom sgknaden godkjennes pé vilkar, skal styret presisere hvilke vilkdr som skal ivaretas far
sgknaden sendes til kommunen, og hvilke som skal fglges opp under detaljprosjektering og bygging.

NB! Styret og byggeutvalg har i utgangspunktet begrenset kapasitet til individuell veiledning, mater og
befaringer i forbindelse med private utbyggingssaker. Likevel gnsker styret en god dialog gjennom
sgknadsprosessen for & unnga misforstaelser, avslag og tidkrevende ekstrarunder. Fglg veilederen og
bruk muligheter for avklaring av spgrsmali en tidlig fase!

FREMGANGSMATE FOR S@KNADEN TIL KOMMUNEN

Sgknad tilkommunen kan sendes etter at styret har godkjent utbyggingen internt.

Utbygger, eller den utbygger utpeker, er ansvarlig i forhold til plan- og bygningsloven, og signerer
spknadsskjema. Ansvarsforholdet mellom utbygger og borettslaget ivaretas av signert egenerkleering.

Det anbefales & avklare med Plan- og bygningsetaten om det er ngdvendig med nabovarsel for naboer i
lovens forstand (nabotomter: skolen, naboborettslag og kommunen). Disse naboer vil i mange tilfeller
ikke veere bergrt av tiltak inne i Hallagerbakken borettslag.

Etter ferdigstillelse skal det umiddelbart sgkes om ferdigattest/brukstillatelse. Farst nar brukstillatelse
er gitt av kommunen kan nybygget tas i bruk.

@DVRIGE KRAV OG ANBEFALINGER

PROSESS OG DOKUMENTASJON

Utbygger er ansvarlig for at alle gjeldende lover og forskrifter fglges.
10
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Plan- og bygningsetatens krav til tegningsmateriale og dokumentasjon skal fglges, ogsa for
sgknadstegninger som leveres til styret og naboer i borettslaget.

Utfyllende informasjon og veiledninger finnes pa Plan- og bygningsetatens hjemmeside og pa
hjemmesiden til Direktoratet for byggkvalitet (DIBK).

Det kreves at utbygger engasjerer profesjonell hjelp, for eksempel arkitekt, som ansvarlig sgker og for
bistand med tegninger og annen dokumentasjon.

Tegningsunderlag bestilles hos plan- og bygningsetaten eller produseres etter oppmaling. Styret har
ikke mulighet & bista med a skaffe aktuelle tegninger.

Naboer i leiligheter vegg i vegg og gjenboere pa en eller begge sider (avhengig av utbygging) skal alltid
varsles.

Byggingen ma ikke startes opp uten at endelig igangsettingstillatelse fra Oslo kommune foreligger. Kopi
av igangsettingstillatelse sendes til styret.

Dersom plan- og bygningsetaten krever tilleggsinformasjon eller det oppstar behov for omprosjektering
underveis i prosessen, skal styret holdes lepende orientert.

Ved tiltak som omfatter endring eller nyetablering av gulv pa grunn skal utbygger giennomfare
ngdvendige radonsikringstiltak for & hindre at radonnivaene i boligen kommer over tiltaks- og
grenseverdiene.

KOSTNADER OG KONTRAKTSFORHOLD

Utbygger mé betale et utbyggingsgebyr til borettslaget. Utbyggingsgebyret fastsettes av styret i hver
enkelt sak. Gebyret skal dekke borettslagets faktiske omkostninger i forbindelse med behandling av
sgknaden, utover det som inngar i det alminnelige styrearbeidet. Dersom det ma hentes inn eksterne
vurderinger av prosjektet, vil dette typisk vaere en kostnad som dekkes av utbyggingsgebyret. Dette ble
vedtatt pa generalforsamlingen i 2024.

Utbygger ma selv beere alle utgifter knyttet til byggeprosjektet. Styret vil fastsette stagrrelsen pa
tilleggsleien for leiligheter som er blitt utbygget etter at det gkte boligarealet er lovlig tatt i bruk. Denne
tilleggsleien skal dekke borettslagets gkte kostnader til ytre vedlikehold, forsikring, offentlige avgifter,
eiendomsskatt og andre utgifter som har sammenheng med pabygget.

Utbygger star selv som oppdragsgiver og kontraktspartner for entreprengr/hdndverkere og overtar
byggherreansvar i byggeprosessen. Utbygger ma sarge for at handverkere falger borettslagets regler
og eventuelle spesielle vilkar for prosjektet i tillegg til gjeldende offentlige byggeregler. Dersom styret
ser seg ngdt til & gripe inn i en utbygging pa grunn av brudd pa gitte vilkar, vil det veere utbyggeren
styret kontakter. Styret vil normalt ikke gi direkte anvisninger til hAndverkere som er engasjert av en
andelseier.

En andelseier som selv har ngdvendig kompetanse til & utfare ansvarsbelagte arbeider i en byggesak
kan overta en formell rolle pad samme vilkar som andre prosjekterende eller utfarende. Styret gar ikke
inn og vurderer enkeltpersoners fagkompetanse. Dokumentasjon som er pakrevd av gjeldende lover
og forskrifter ma kunne forelegges. | praksis vil det si at andelseieren ma ha et foretak som er godkjent
for ansvarsrett.
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Det er utbyggers ansvar & dokumentere tilstanden for egen andel og naboenhetene fgr utbygging. Dette
gjores for utbyggeres regning. Dersom det oppstar skader som felge av utbyggingen vil disse bli vurdert
opp mot dokumentert status for byggestart.

Utfarende firma ma ha forsikring som dekker mulige skader som falge av feil eller uhell under byggingen.
Det er utbyggerens ansvar & kontrollere at forsikringen er tilstrekkelig.

ANGAENDE UNDERBYGG
Utgraving under eksisterende bygningskropp, f.eks. utbygging av krypkjeller til boligetasje, er den
teknisk mest krevende type utbygging som utbyggingsplanen legger opp til. Her gjelder falgende:

Prosjektet skal tilpasses naturterrenget — ikke omvendt.

Omfattende fjerning av fjell under og i neerheten av huset tillates ikke. Styret kan avsla
sgknader av den grunn.

Dersom det sgkes om underbygg krever styret at det leveres en oppmaling av terrenget rundt
det aktuelle tiltaket som en del av sgknaden.

Sgknaden skal redegjgre utfyllende for omfang av graving, valgt metode for fjellskjeering og

sikringstiltak under byggefasen

Dersom underbygg og begrenset fierning av fjell tillates gjelder folgende:

Fjellskjeering utenfor huset skal begrenses til et absolutt minimum.

Fjelli dagen i friomréddene anses som et sveert viktig miljgskapende element som skal bevares.
Sprengning er ikke tillatt. Splitting eller wire-saging av fjell kan veere aktuelle metoder. Pigging
skal unngas sa langt som mulig av hensyn til stay og rystelser. Slike arbeider ma kun utfgres av
autoriserte firmaer som kan vise til relevant erfaring fra prosjekter i eksisterende bebyggelse.
Eksisterende fundamenter til baerevegger eller -sgyler skal sikres. De ma ikke undergraves
eller pa annet vis svekkes. Det er utbyggers ansvar & fa utfgrt nedvendig byggeteknisk
prosjektering.

Dersom eksisterende baerekonstruksjoner skal erstattes ma midlertidig stattekonstruksjon og
/ eller ny beerekonstruksjonen vaere prosjektert av radgivende ingeniar bygg (RIB).

Nar det etableres underbygg ma det sgrges for at overflatevann som falger fiellet under huset

fortsatt kan renne av. Underbygget ma sikres godt mot vanninntrengning.

KRAV TIL VARMETEKNISK ANLEGG

Folgende pre-aksepterte lgsninger skal falges ved utvidelse av varmeteknisk anlegg i rekkehusene:

Oppvarming av utvidet areal skal skje ved tilknytning til rekkehusets varmeanlegg.

Radiator / gulvvarme skal tilknyttes som to-rgrsystem.

Ved tilknytning av gulvvarme skal denne skilles ut fra varmeanlegget for gvrig med varmeveksler.

Maksimal gkning er satt til 600 W.

Radiator / varmeveksler skal dimensjoneres for tur / retur - 70 / 50 °C.
12

Det skal benyttes termostatventil og forinnstillingsventil forhandsinnstilt p& 10 kPa.

Det skal benyttes samme type og fabrikat pa termostathode som gvrige termostathoder i
rekkehuset.

Det skal benyttes stalrgr ved tilknytning til varmeanlegg.

Det er ikke tillatt & endre varmeanleggets forhandsinnstilte strupeventil.
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Egenerklaering
I forbindelse med min seknad om utbygging av min andel (nr )i
Hallagerbakken , bekrefter jeg at jeg har satt meg inn i Hallagerbakken borettslagets

byggeveileder og skal legge veilederens foringer til grunn for byggeprosessen. Dessuten forplikter
jeg meg til folgende:

KRAV TIL TEGNINGER, HANDVERKERE OG FERDIGSTILLELSESTID

1. Byggeprosjektet skal gjennomferes i samsvar med styrets vedtak, godkjente tegninger og
byggeforskrifter.

2. Det skal som hovedregel kun brukes autoriserte hdndverkere med sentral godkjenning. VVS og
elektriske arbeider skal alltid gjennomferes av autoriserte handverkere.

3. Byggearbeidene skal sta utvendig ferdig senest 9 méaneder etter byggestart.
Selges boligen i byggeperioden, skal det tas inn i kjepskontrakten at kjoper er ansvarlig for
ferdigstillelse, eller for a fore boligen tilbake til opprinnelig stand kostnadsfritt for borettslaget.
Ved overskridelse av frist for ferdigstillelse kan borettslaget ved styret kreve en bot pa kr 1600,-
pr. méned!. Styret kan vedta at betaling av bot utsettes med angitt tidsfrist, dersom det foreligger
grunn til forsinkelsen som ligger utenfor utbyggers pavirkning.

OKONOMISK ANSVAR

4. Undertegnende overtar det fulle ekonomiske ansvar for byggeprosjektet og for eventuelle
skader byggingen medferer.

5. Dersom det pa grunn av byggingen oppstar skader eller andre uregelmessigheter pa eksisterende
bygninger, dekker utbygger utgifter for nedvendig istandsetting. Samme ansvar gjelder ogsé
problemer som oppstér eller kommer til syne etter at byggeperioden er avsluttet. For graving
eller andre tunge byggearbeider settes i gang skal utbygger serge for at nabohusene kontrolleres
og dokumenteres for eventuelle skader som var fer oppstart.

6. Tilbygget, dvs utvidelsen av opprinnelig boenhet, blir borettslagets eiendom nar det er
ferdigstilt, og ferdigattest foreligger. Innenfor garantiperioden er det andelseiers ansvar & serge
for at entreprengren retter opp paviste feil eller mangler. Ved omsetning skal dets verdi tilfalle
selger som en del av det totale vederlag for andelen.

7. Felleskostnader for boligen vil justeres opp i forhold til sterrelsen pa tilbygget. Styret fastsetter
ny felleskostnad med utgangspunkt i det tilforte arealet.

HELSE, MILJO og SIKKERHET

8. Alt byggearbeid skal skje i henhold til borettslagets husordensregler og byggherreforskriften.

' Styret fastsatte denne boten i 2025. Belopet justeres i samsvar med konsumprisindeksen.
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9. HMS-plan og Riggplan skal utarbeides av entreprener og vare godkjent av styret for arbeidet
igangsettes. Anleggsomradet skal om nedvendig sikres for utbyggers regning.

10. Byggearbeidet skal gjennomfares slik at naboleiligheter og deres uteareal ikke paferes skade
eller vesentlig ulempe. Utbygger er forpliktet til uten ugrunnet opphold & utbedre eventuelle
skader pa naboeiendom og deres uteareal.

11. Dersom borettslaget paferes skader/utgifter som folge av anleggstrafikk, er dette utbyggers
ansvar.

12. Anleggstrafikken i forbindelse med utbygging ma ikke hindre ferdsel inn/ut av borettslaget for
f.eks. beboere, utrykningsbiler og renovasjonsbiler.

13. Sprengning av fjell er ikke tillatt. Fjellskjering og splitting kan tillates unntaksvis pa spesifikke
vilkar.

14. Gravemasser bringes fortlapende til godkjent fyllplass.

KONTROLL FRA BORETTSLAGET

15. Byggingen ma ikke igangsettes uten at endelig "tillatelse til tiltak" fra Oslo kommune, Plan- og
bygningsetaten, foreligger. Kopi av igangsettingstillatelse sendes til styret.

16. Borettslagets styre skal varsles for befaring pa felgende tidspunkt:
e ved ferdig oppmaling/merking av utvendig hjerner og hayder for tilbygget
e for innsending av sgknad om ferdigattest.

Mangler péavist under ferdigbefaringen skal utbedres for ferdigmelding innsendes.

GENERELT ANSVAR

17. Utbygger aksepterer at brudd pa forpliktelser i denne egenerklaeringen er & betrakte som
vesentlig mislighold av husleieckontrakten med borettslaget og at dette kan fa konsekvenser for
leieforhold.

18. Dersom utbygger avviker fra godkjente tegninger eller handler i strid med foringer i
byggeveilederen eller vilkér fra styrets saksbehandling, vil styret kunne stoppe byggearbeidene
og kreve utbedring eller tilbakefering. Kostnader forbundet med dette er utbyggers ansvar.

19. Arbeidet skal i utgangspunktet utferes innenfor rammen av husordensreglene. Styret kan i
enkelttilfeller gi unntak for kortere perioder med sarskilt stoyende arbeid, eller arbeid som méa
gjennomferes utenfor normal arbeidstid.

Signatur
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Vedtekter

for Hallagerbakken borettslag org.nr. 948758946, v
edtatt 19. april 2023 pa ordinaer generalforsamling
sist endret 23.04.2025

Kapittel 1 — Innledende bestemmelser

1 Formal
Hallagerbakken borettslag er et samvirkeforetak som har til forméal & gi andelseierne bruksrett til
egen bolig 1 foretakets eiendom (borett) og & drive virksomhet som star i ssmmenheng med dette.

Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune, og er p.t. tilknyttet OBOS. OBOS har derfor
ogsa vedtektsveto for visse endringer jf. punkt 8-6 jf. borettslagsloven § 7-12.

For sé vidt ikke annet folger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr. 39
jf. lov om boligbyggelag av samme dato.

Kapittel 2 - Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
Andelene skal vaere pé kroner 100,-.

Hver andelseier kan kun eie eller ha eierandel i én andel, og bare fysiske personer som er
andelseiere i boligbyggelaget kan veere andelseiere i borettslaget. Unntak fra denne regelen folger
av fjerde avsnitt.

Bare personer som bor eller skal bo i leiligheten kan eie andel sammen. Dersom flere personer eier
en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk jf. 4-2 hvis én eller flere av sameierne
ikke bor i boligen.

P
‘JaTi' H a | | a e r b a k k e n De juridiske personer som er andelseiere og i boligbyggelaget og som er nevnt i borettslagsloven §
4-2, kan til sammen eie andel eller andeler som gir rett til minst én bolig og opp til ti prosent av

borettslag

Telefon: 900 12 550
E-post: styret@hallagerbakken.no
Web: hallagerbakken.no

Postadresse:

Hallagerbakken borettslag
(Styrekontoret)
Hallagerbakken 54, 1256 Oslo

Fakturaadresse:
Hallagerbakken BRL

[selskap 471] OBOS

Postboks 6666 St. Olavs plass
0129 OSLO
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boligene i laget. I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagsloven § 4-3 rett til & eie inntil
2 % av andelene.

En kreditor kan eie én eller flere andeler i opp til to &r for & berge krav som er sikret med pant i
andelen eller andelene. Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget
dersom de eier andel i boligbyggelaget som det ikke er knyttet andel til fra for.

2-2 Overforing av andel og godkjenning av ny andelseier

Styret skal godkjenne alle nye andelseiere. Godkjenning kan bare nektes nér det er saklig grunn til
det, men styret skal nekte godkjenning dersom ervervet vil vare i strid med kapittel 2 i disse
vedtektene.

Melding om nekting skal komme frem til erververen minst 20 dager etter at ssknaden om
godkjenning kom frem til borettslaget. Hvis ikke skal godkjenning regnes som gitt. Erververen har

ikke rett til & bruke boligen for godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort at erververen har
rett til & erverve andelen.
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Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med ny erverver for betaling av felleskostnader
frem til erververen er godkjent som ny andelseier, eller det er rettskraftig avgjort at erververen har
rett til & erverve andelen.

Kapittel 3 - Forkjopsrett

3-1 Forkjopsberettigede

Nar en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget forkjepsrett. Dersom ingen andelseier i
borettslaget melder seg, utpeker boligbyggelaget hvilken andelseier i boligbyggelaget som skal fa
overta andelen.

3-2 Interne forkjopsberettigede

Andelseierne har forkjopsrett etter ansiennitet i borettslaget. Ansiennitet regnes fra overtakelse av
andelen. Har andelseieren sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen
av ferste andel. Stér flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, gar den med lengst
ansiennitet i boligbyggelaget foran.

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

3-3 Rettsovergang til neerstaende
Forkjepsretten kan ikke gjores gjeldende nar andelen overdras til
- ektefelle,
- andelseierens eller ektefellens slektning 1 opp- eller nedstigende linje,
- fosterbarn som faktisk star i samme stilling som livsarving,
- sesken eller noen annen som de to siste arene har hert til samme husstand som den tidligere
eieren (for eksempel samboer),
- person som har leid boligen i kraft av & vaere arbeidstaker hos andelseier,
- person som har leid den bolig andelen na er knyttet til, av borettslaget.

Forkjepsretten kan heller ikke gjores gjeldende nar andelen overfares pa skifte etter separasjon eller
skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i
husstandsfellesskapsloven § 3.

3-4 Behandlingsregler og frister
Styret i borettslaget skal serge for at de som er nevnt i 3-1 fir anledning til & gjere forkjepsretten
gjeldende. Forkjopsretten skal kunngjeres pé boligbyggelagets nettsider eller pa annet egnet vis.

Det er styret som gjer forkjepsretten gjeldende pa vegne av den forkjepsberettigede.

Fristen for & gjere forkjepsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding om at
andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkdr. Dersom borettslaget har mottatt
forhandsvarsel om at andelen kan skifte eier, er fristen 5 dager séfremt varselet er kommet frem til
borettslaget minst femten dager, men ikke mer enn tre maneder, for meldingen om at andelen har
skiftet eier.

Borettslagets krav om a gjore forkjopsretten gjeldende pa vegne av forkjopsberettigede skal settes
frem skriftlig for avhenderen og erververen av andelen, eller for eiendomsmegler eller eventuelt
fullmektig som har ansvaret for salget.
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Ved forhandsvarsel har borettslaget rett til & kreve et vederlag pd opptil fem ganger rettsgebyret.
Blir forkjepsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake.

Kapittel 4 — Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i1 borettslaget og rett til & bruke fellesarealene til det de er
beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene. Andelseieren
kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets samtykke.

Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilberlig aktsomhet. Bruken av
boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller unedvendig mate vere til skade eller ulempe
for andre andelseiere.

Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk
Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate deler av boligen til andre uten godkjenning av
styret.

Dersom andelseier ensker a overlate bruken av boligen til andre, ma dette godkjennes av styret.
Med styrets godkjenning kan andelseier overlate bruken av hele boligen dersom:
- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagsloven § 5-6 ferste ledd nr. 3 har
bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseier kan i slike tilfeller overlate bruken
av hele boligen for opptil tre &r,
- andelseieren er en juridisk person, jf. 2-1,
- andelseieren skal vaere midlertidig borte som folge av arbeid, utdanning, militertjeneste,
sykdom eller andre tungtveiende grunner,
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen,
- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68 eller
husstandsfellesskapsloven.

I disse tilfellene kan godkjenning bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det.
Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

Skriftlig seknad om godkjenning av bruker skal besvares av styret innen en méaned etter at ssknaden
har kommet frem til borettslaget. Hvis fristen oversittes skal brukeren regnes som godkjent.

Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. Nar behandling og
eventuell oppfelging av en seknad om overlating av bruk paferer borettslaget ekstra kostnader, kan
borettslaget kreve disse dekket av andelseieren.

Kapittel 5 — Vedlikehold og bygningsmessige arbeider

5-1 Andelseierens vedlikeholdsplikt

Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som herer boligen til, i
forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som derer og vinduer innvendig, rer, sikringsskap fra og med
forste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbeher, varmekabler, inventar, utstyr inklusive
vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og
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vedlikeholdes slik at lekkasjer unngés. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig
skade, herunder skade péfert ved innbrudd og uveer.

Vedlikeholdet omfatter ogsa nedvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som rer, sikringsskap
fra og med forste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbeher, varmekabler, inventar, utstyr
inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg,
gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige derer med karmer.

Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avlepsledninger bade til og
fra egen vannlds/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense
eventuelle sluk pa verandaer, balkonger og lignende.

Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og eksplosjonsfarlige
stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover og forskrifter.

Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig til
borettslaget.

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

Ny eier av andelen har plikt til & utfere vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i boligen
selv om det skulle ha vert utfort av den forrige andelseieren.

Borettslaget kan kreve at andelseier dekker utgifter til undersekelser av naermere avtalte forhold i
boligen, dersom undersgkelsene viser at forholdet har oppstatt som falge av andelseiers mislighold
av vedlikeholdsplikt eller feil bruk.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt
Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt plikten ikke
ligger pa andelseierne.

Felles ror, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen, skal
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til 4 fore nye slike installasjoner gjennom boligen
dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.

Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsé utvendig vedlikehold og utskifting av vinduer,
herunder nedvendig utskiftning av termoruter, og ytterderer til boligen og reparasjon eller
utskiftning av tak, bjelkelag, beerende veggkonstruksjoner, sluk og rer eller ledninger som er bygd
inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfere sin vedlikeholdsplikt,
herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfering av arbeid skal gjennomferes slik
at det ikke er til unedig ulempe for andelseieren eller annen bruker av boligen.

5-3 Bygningsmessige arbeider
En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfere tiltak pa eiendommen som er nedvendige

pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig
grunn.

Side 4 av 8

160

& Hallagerbakken

Det er ikke tillatt & gjore forandringer i strid med de enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og
andre offentlige bestemmelser. Forandringer som pévirker bygningens eksterior — herunder
oppsetting av, varmepumper, markiser m.v. — er ikke tillatt uten forhandssamtykke fra styret.

Borettslaget kan kreve at andelseier dekker utgifter knyttet til bygningsfaglig vurdering av seknad.
Slik vurdering skal fortrinnsvis gjares av styret, gjerne etter rad fra relevante interne utvalg.

5-4 Rett til a sette opp ladepunkt for elbil og ladbare hybridbiler

En andelseier som disponerer egen parkeringsplass pa borettslagets eiendom, har med styrets
samtykke rett til & sette opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil i tilknytning til
parkeringsplassen. Samtykke kan bare nektes om det foreligger saklig grunn til det.

Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strem dekkes av den enkelte andelseier. Strom
betales etter malt forbruk der méler er installert, eller ved et belap fastsatt av styret dersom det ikke
er egen méler.

En andelseier som har rett til & parkere pé borettslagets eiendom, men uten a disponere egen plass,
kan kreve at det blir satt opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil. Styret skal etterkomme kravet
med mindre det foreligger saklig grunn til & nekte. Styret bestemmer hvor ladepunktet skal settes

opp.

5-5 Utbedringsansvar og erstatning
Forer en andelseiers mislighold til skade pé borettslagets eiendom eller pa annen andelseiers bolig
eller fastmontert inventar som naturlig herer boligen til, skal skaden utbedres av borettslaget.

Skade pa innbo og lgsere skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget hefter ikke for
eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller lgsere.

Borettslaget og skadelidte andelseier kan kreve erstatning jf. borettslagsloven §§ 5-13—5-15 for tap
som oppstar som felge av at andelseier misligholder sine plikter.

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

Kapittel 6 — Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nekkel fastsatt ved stiftelsen av
borettslaget. Nokkelen ligger fast og kan bare endres etter borettslagslovens § 5-19.

Nar sarlige grunner taler for det skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for den enkelte bolig
eller etter forbruk.

6-2 Betaling av felleskostnader

Felleskostnadene betales forskuddsvis og forfaller til betaling den 1. i hver méned. Borettslaget kan
endre felleskostnadene med en méneds skriftlig varsel.

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet
For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har borettslaget en

lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som
svarer til to ganger folketrygdens grunnbelep pa tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfeort.
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Kapittel 7 — Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

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

7-3 Fravikelse

Dersom en andelseier eller bruker oppferer seg slik at det er fare for edeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfersel til alvorlig plage eller
sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen
etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse kan tidligst kreves samtidig med pélegg om
salg.

Kapittel 8 — Generalforsamlingen

8-1 Generalforsamlingen
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget. Ordiner generalforsamling skal holdes
hvert &r innen utgangen av juni.

Ekstraordiner generalforsamling holdes nar styret finner det nedvendig, eller nér revisor eller minst
to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, skriftlig krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

8-2 Varsel om innkalling til generalforsamling

Forut for ordinzer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for metet og om frist
for innlevering av saker som enskes behandlet.

Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal veere pa minst atte og
hoyst tjue dager. Ekstraordiner generalforsamling kan om nedvendig kalles inn med kortere varsel
som likevel skal vaere pa minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til
forretningsforer.

Innkallingen skal angi de sakene som skal behandles. Skal et forslag som etter borettslagsloven eller
vedtektene mé vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet i
forslaget vaere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ensker behandlet pa ordineer
generalforsamling skal nevnes i innkallingen nér styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i
1.ledd.

8-3 Saker som skal behandles pd ordincer generalforsamling
Folgende saker skal behandles pé ordinar generalforsamling:
- Godkjenning av arsberetning fra styret
- Godkjenning av arsregnskap
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- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjarelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

8-4 Moterett og stemmerett
Alle andelseiere har rett til & mote pa generalforsamlingen med forslags-, tale- og stemmerett.

Hver andel har én stemme, og hver andelseier har bare én stemme selv om andelseieren eier flere
andeler. Andelseier kan mete ved fullmektig p& generalforsamlingen, men ingen kan vere
fullmektig for mer enn én andelseier.

Beboere uten stemmerett kan vaere til stede pd generalforsamlingen og uttale seg.

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

8-5 Moteledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen
meteleder. Motelederen skal serge for at det fores protokoll fra generalforsamlingen.

8-6 Vedtak pa generalforsamlingen
Generalforsamlingen kan bare fatte vedtak i saker som er nevnt i innkallingen, eller som folger av
punkt 8-3.

Generalforsamlingen fatter sine vedtak med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg
kan generalforsamlingen pa forhand fastsette at den som far flest stemmer skal regnes som valgt.

Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to
tredjedeler av de avgitte stemmer.

OBOS har p.t. vedtektsveto for folgende endringer, jf. borettslagsloven § 7-12:
- Vilkar for & veere andelseier i borettslaget
- Bestemmelse om forkjepsrett til andel i borettslaget
- Denne bestemmelses tredje ledd om fastsetting av vedtektsendringer.
Saker nevnt i punkt 9-3 annet ledd krever to tredjedels flertall i generalforsamlingen for de kan
vedtas av styret.
Kapittel 9 — Styret og dets vedtak
9-1 Styret
Borettslaget skal ha et styre som skal bestd av en styreleder og minst 2 heyst 4 andre medlemmer

med like mange varamedlemmer.

Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved sarskilt valg.
Styret kan velge nestleder blant sine medlemmer.

Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer velges for ett ar.
Alle medlemmene kan gjenvelges.
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9-2 Styrets oppgaver

Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak. Styret
kan ta alle avgjorelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer, herunder ansette
forretningsferer og andre eventuelle funksjonzrer.

Styreleder skal sorge for at styret holder mate sé ofte som det trengs.

Et styremedlem eller forretningsforeren kan kreve at styret sammenkalles.

Styret skal fore protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammatte
styremedlemmene.

9-3 Styrets vedtak

Styret kan fatte vedtak nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak kan
treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjor motelederens
stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebarer en endring ma likevel utgjere minst
en tredjedel av alle styremedlemmene.

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

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

forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

2. a oke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har vert benyttet til
utleie, jf. borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
salg eller kjop av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget eier
a ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,
andre tiltak som gér ut over vanlig forvaltning, nér tiltaket forer med seg ekonomisk ansvar
eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene.

ARSI

9-4 Representasjon og fullmakt
Styreleder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget utad og tegner dets navn.

9-5 Inhabilitet
Et styremedlem kan ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av noe spersmaél der
medlemmet selv eller naerstdende har en framtredende personlig eller ekonomisk sarinteresse.

Kapittel 10 — Taushetsplikt og misbruk av myndighet eller posisjon

10-1 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsforer, ansatte og andre som utferer oppgaver for borettslaget har plikt til &
bevare taushet overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget far
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier
taushet.

10-2 Misbruk av myndighet eller posisjon
Generalforsamlingen eller styret eller forretningsforer kan ikke treffe beslutning som er egnet til &
gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere eller borettslaget.
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Husordensreglene

[Husordensregler for Hallagerbakken borettslag vedtatt 24.05.1984, med endringer den 30.05.1985, 06.05.2004,
09.05.2005, 14.05.2008, 05.05.2009, 21.04.2015. og 19.04.2023]

1. Innledning

A bo i Hallagerbakken borettslag reguleres av det vanlige lovverket og spesielt Burettslagslova,
samt vare egne vedtekter og husordensregler. Hallagerbakken borettslag vedtar bade vedtektene og
husordensreglene pa generalforsamling. Husordensreglene kan utdypes i egne tillegg', vedtatt av
styret.

Hallagerbakken borettslag har 3 grunnverdier:
Trivsel - Trygghet - Ansvar
Husordensreglene bygger pa disse grunnverdiene.

2. Formal og omfang

Husordensreglene har som formél a holde ro og orden i borettslaget og a sikre et godt bomilje ved
at alle tar hensyn til hverandre. De skal sikre beboerne trivsel og trygghet i hjemmet, og avklare
ansvarsforhold.

Husordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i borettslaget. Andelseierne er ansvarlig for &
etterleve reglene og for at eventuelle egne husstandsmedlemmer, besgkende og leietakere gjores
kjent med og overholder dem. Andelseier er ansvarlig for a bidra til at alles trygghet og trivsel
ivaretas.

I borettslaget vart bor det mennesker med ulik bakgrunn og nasjonalitet, unge og gamle, enslige og
familier. Alle som bor her gnsker & ha det hyggelig, bade privat og i forhold til naboene. Nar s&
mange mennesker bor sammen, mé alle vise hensyn og vere villige til & tilpasse seg, slik at vi
unngar ungdvendige konflikter og uvennskap. For & fa til dette er vi nedt til & ha visse regler som
alle ma forholde seg til.

Dersom det skulle oppsta en konflikt, er det viktig & prove a lose den pa sé lavt nivd som mulig. Det
forste steget er 4 snakke sammen. Hvis dette ikke gar, kan saken bringes inn for styret. Styret vil
normalt forsgke & finne en losning enten ved mekling eller pd annen mate.

Vi ensker alle 4 ha et godt og sikkert bomilje. Derfor legger borettslaget stor vekt pa helse, miljo og
sikkerhet (HMS). Alle har et ansvar, bade for sin egen bolig og for fellesarealene. Dersom noen blir
oppmerksom pa forhold som angér HMS, som de ikke selv kan gjare noe med, ma de melde fra til
styret s& snart som mulig, slik at eventuelle mangler kan rettes opp for noen eller noe blir skadet.

! Eksempler: “Byggeveilederen” og “Uteveilederen"
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3. Regler om ro og stey

Innledning

Med stoy menes alle former for uensket lyd. Stoy kan vaere meget plagsomt. Med disse reglene
ensker vi & regulere mulighetene for stoyende aktivitet i borettslaget slik at det oppnas en god
balanse mellom hensynet til behovet for ro og frihet fra plagsom stey, og behovet for & kunne leve
et normalt aktivt liv.

Generelt ma vi godta normal aktivitet sa lenge man viser hensyn og unngar unedvendig plagsom
stay.

Folgende hovedregler gjelder:

Nattero

Nattero betyr at det skal vaere s stille som mulig, slik at folk far sove uforstyrret. Det skal vare
nattero fra kl. 22 til kl. 08 natt til hverdager og fra kl. 23 til 9 natt til lordager, sendager og
offentlige hoytidsdager. Nyttarsaften kan det feires innen rimelighetens grenser frem til kl. 02. Det
er en god regel & varsle naboene hvis man skal ha selskap, men det er fortsatt nedvendig a vise
hensyn til naboene. Nabovarsel gir ikke fritak fra disse bestemmelsene.

Steyende aktiviteter

Byggtekniske arbeider, hoylydt lek og andre stoyende aktiviteter er kun tillatt i felgende tidsrom:
Hverdager kl. 08:00 til 20:00

Lerdager kl. 09:00 til 18:00

Pé hoytidsdager skal ikke stoyende arbeider og aktiviteter finne sted.

Spesielt stayende aktiviteter

Hamring, boring i betong og andre spesielt stoyende byggtekniske aktiviteter er kun tillat pad
hverdager mellom klokka 08:00 og 17:00 og lerdager mellom klokka 10:00 og 17:00.

Prosjekter som vil medfere stor staybelastning over flere dager, kan ikke iverksettes uten
forutgdende samtykke fra styret. Bererte naboer skal informeres om planene pé forhand. Dersom
noen av de bererte naboene har godt begrunnet behov for ro under deler av prosjektperioden, skal
dette respekteres hvis det er praktisk mulig.

Musikk og lydanlegg

Som en hovedregel skal vi holde lyden fra TV, stereoanlegg o.l. (lydanlegg) for oss selv. Det betyr
at lydanlegget skal justeres slik at lyden ikke heres eller merkes gjennom vegger og tak og inn i
naboleilighetene. Husk at dyp bass kan forplante seg langt gjennom bygnings- konstruksjonen,
spesielt i blokkene. Star vinduer og derer apne, justeres lyden ned.

Musikkundervisning ma avtales med styret pa forhand.

Barns lek

Normal lek og livsutfoldelse blant barn og unge enskes velkommen i borettslaget. At dette til tider
kan medfore en del stoy ma vi bare akseptere. Men ogsa her gjelder hovedregelen om at vi ma
unngé unedvendig og spesielt plagsom stay. Det er for eksempel greit at barn roper til hverandre
under lek ute, mens vedvarende hyling, eller roping innenders, anses som uakseptabelt. (Dette
gjelder selvsagt ikke barnegrat etc.)

Det er de foresattes ansvar & holde gye med barna og vurdere om aktiviteten kan vere plagsom for
folk rundt dem.

Ballspill skal kun forega pé fotballbanen. Det er ikke tillatt & bruke trappeoppgangene eller
parkeringshuset til lek.
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Praktisering av disse reglene

Det er ikke mulig & regulere i detalj hva som er tillatt nir og hvor. I det daglige vil bade etterlevelse
og handheving vaere basert pa sunn fornuft, alminnelig folkeskikk og ikke minst dialog mellom
beboerne. Det forventes at folk stort sett kan snakke sammen og finne ut av hva som er greit og ikke
greit. Siden folk er forskjellige, noen flytter ut og noen flyter inn, ma praksis fa lov til & gé seg til
lokalt og over tid.

Ved uenighet gjelder styrets vurdering.

Styret har myndighet til & regulere konkrete aktiviteter eller forhold som anses a veare i strid med
disse reglene.

4. Renhold og orden

Andelseierne er ansvarlige for 4 holde orden i sitt neeromrade og holde inngangspartier til egen
leilighet rent. Nar andelseierne deler et fellesomréde, som inngangspartiet til utebodene, er renhold
og orden et fellesansvar for de berarte andelseierne.

Dersom man forsepler eller griser til fellesarealene utover det normale skal man sé fort som mulig
gjore rent og rydde opp etter seg.

Andelseierne i blokkene er ansvarlig for ukentlig renhold av trappeoppgangen, samt vindusvask i
oppgangene minst 4 ganger per ar. Arbeidet gar pd omgang. (Denne plikten bortfaller dersom
borettslaget har etablert en annen ordning, for eksempel innleie av eksternt vaskebyra.)

Barnevogner kan settes under nederste trapp i1 inngangen til blokkene, safremt det ikke pa noen
mate hindrer passering. Midlertidig oppbevaring av sykler, sportsutstyr og annet privat utstyr under
trappen er kun tillatt dersom det er i aktivt bruk og ikke hindrer plassering av barnevogner og/eller
passering.

Balkonger og uteomradet, som inngar i bruksomradet for den enkelte andelseier, er
rekreasjonsomrader, og skal normalt ikke benyttes som lagringsplass. Midlertidig lagring av
byggematerialer, hvitevarer, avfall etc. pa uteomrader skal lagres forsvarlig og fjernes s& snart som
mulig.

Hageavfall skal fjernes av andelseier og deponeres etter kommunens henvisninger.

Hallagerbakken borettslag er opptatt av miljo og grenne verdier. Seppel og avfall skal kildesorteres
etter kommunens retningslinjer, pakkes godt inn og legges i dertil bestemte kasser. Unngé sel
omkring seppelkassene. Innbo, hvitevarer og spesialavfall skal fraktes bort av andelseier. Det er

strengt forbudt & kaste fra seg seppel pa fellesarealene. Dette gjelder ogsa sigarettsneiper!

Unedvendig opphold i parkeringshuset eller i trappeoppgangene i blokkene er ikke tillatt.

5. Parkering og trafikkforhold

Innenfor bommene

Kjering med motorkjeretey pa borettslagets gangveier er ikke tillatt. Dette gjelder ogsd mopeder og
motorsykler. Forbudet gjelder ogséa drosjer og bud. Andelseier er ansvarlig for & informere om dette
pa forhand. Det gjores unntak for nedvendig* kjering.
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All kjoring skal forega i gangfart (maksimum 5 km/t) og s stille og forsiktig som mulig. Tuting,
rusing og tomgangskjering er forbudt.

Parkering er kun tillatt i forbindelse med nedvendig kjering. Parkeringen skal vare kortest mulig.
Dette gjelder ogsa hdndverkerbiler o.1. Pleie, reparasjon og hjulskift er ikke tillatt.

Kjeretoy hensatt pa eiendommen/gangveien, kan uten forutgéende varsel fjernes for eiers regning
og risiko.

* Hva er nodvendig kjoring?
Det er vanskelig & gi absolutte regler for hva som er nedvendig kjering. Ved uenighet gjelder styrets
vurdering.

Noen eksempler:

Greit:
e Transport av bevegelseshemmede.
e Transport av stor eller tung last som man ikke klarer & beere. (NB! Det er lov & gé to ganger).

Ikke greit:
e Pizzabud

¢ Henting av noe man har glemt
e Overlevering av bil/skifte av sjéfer
o QGalanteri (henting/levering av folk som kan ga selv)

Inne i parkeringshuset
Parkeringsplassene skal kun brukes til parkering av motorkjeretay. Parkering skal skje innenfor
oppmerket plass.

Parkeringsplassene skal ikke brukes som lagerplass. Det er tillatt & oppbevare bildekk, hundebur,
sykkelstativer og lignende pa egen plass sé lenge dette skjer pd en ryddig og trygg mate. Batterier,
drivstoff, olje eller andre kjemikalier ma ikke oppbevares i parkeringshuset.

Det er tillatt & montere oppheng for skiboks over egen plass. Andelseier er ansvarlig for at dette er
forsvarlig utfert og ikke utgjer noen risiko for andre.

Dgrene til parkeringshuset skal alltid holdes last.

9vrige parkeringsplasser
De ovrige parkeringsplassene kan bare benyttes av borettslagets beboere og deres gjester.

Disse plassene er forbeholdt kjeretay som er i jevnlig bruk. Uregistrerte kjoretoy, bilvrak og andre
kjeretoy som ikke er i lovlig kjerbar stand tillates ikke pa parkeringsplassene.

Styret kan regulere bruken av disse plassene for & sikre en best mulig utnyttelse. Naermere regler
angis pa skilt. Disse gjelder pa lik linje med husordensreglene.

El-biler
Det er bare lov & lade el-biler pé plasser som er tilrettelagt for det.

Hdndheving
Styret kan inngd avtale med et parkeringsselskap for & fa hjelp til & handheve parkeringsreglene.
Brudd pé disse reglene kan medfere borttauing eller kontrollavgift.
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6. Sikkerhet
Andelseiere, beboere og alle andre som ferdes i borettslaget skal opptre slik at ikke andre utsettes
for skade eller fare for skade.

Andelseier er ansvarlig for at sikkerheten er ivaretatt i sitt neeromrade. Dersom man oppdager noe i
borettslaget som kan vere farlig, skal dette rapporteres til styret s& fort som mulig.

Potensielt farlige gjenstander skal oppbevares eller festes forsvarlig. Faste konstruksjoner som
gjerder, plattinger og annet skal holdes i forsvarlig stand.

Andelseier er ansvarlig for at remningsveier er fri for alle typer hindringer og at brannvernutstyr
som reykvarsler, pulverapparat og branntau er hensiktsmessig plassert og fungerende. Alle voksne
beboere ma gjare seg kjent med borettslagets gjeldende brannverninstruks.

Det er forbudt & bruke kullgrill, balpanne o.1. eller p4 annen méte tenne apen ild pa balkonger og
uteomrader i borettslaget. Brannfarlig materiale skal oppbevares forsvarlig og i henhold til
gjeldende lover og forskrifter.

Truende atferd fra dyr eller beboere er ikke akseptabelt.

Nearmere presiseringer finnes i gjeldende “HMS-plan for Hallagerbakken borettslag”.

7. Bygningsmessige forandringer

For a bevare borettslagets unike arkitektur og for & skape trivsel og sikkerhet, er det av stor
betydning at alle bygningsmessige endringer skjer etter gjeldende regler. Alle bygningsmessige
forandringer utenders, og alle endringer i baerende konstruksjoner innenders, skal pa forhand
godkjennes av styret etter skriftlig seknad.

Dette gjelder ogsé antenner, skilt, katteluker og lignende.

Nearmere presiseringer finnes i gjeldende “Byggeveilederen™.

8. Utomhus

Det er et mal for borettslaget at fellesomradene skal fremsta som velstelte, brukervennlige og
trivelige. Naturhagene mellom husrekkene skal i storst mulig grad bevares. Borettslaget er reist pa
én tomt, og utearealet er i utgangspunktet ett fellesareal. Likevel er det lagt opp til at andelseiere pa
bakkeplan kan disponere et gitt uteomrade direkte knyttet til leiligheten. Det er imidlertid forbudt &
privatisere et uteomrade, for eksempel ved a sette opp hekk eller gjerde, uten skriftlig tillatelse fra
styret.

Neaermere redegjorelse for disponeringen finnes i gjeldende «Byggeveilederen» og “Uteveilederen”.
Fellesomradene er ment som rekreasjonsomrade for beboere i alle aldre.

Generelle utomhusregler:

Omprdder som disponeres av andelseier:

a. Hekker og andre vekster skal ikke hindre sikt og fremkommelighet for ferdsel pd omradets
veier. Om dette ikke overholdes, kan styret beslutte beskjering eller fjerning av vekster. Som en
rettesnor kan angis at hekken ikke bar overstige syeheyde til en gdende voksen person.

2 Inkluderer “Retningslinjer for mindre bygningsmessige endringer i og rundt bolig”.
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b. Felling og beskjaering av treer skal kun gjeres i styrets regi.
c. Plattinger, gjerder og andre bygningsmessige utforelser mé det sokes tillatelse om.

d. Andelshaver er ansvarlig for vedlikehold av det disponerte uteomradet. 10. Sanksjoner
Brudd pa husordensreglene kan i ytterste konsekvens medfere tvangssalg eller krav om fravikelse
Andre fellesomrader: av leiligheten.

a. Ved enske om felling og beskjaering av trer pa fellesomradene sendes seknad til styret. Vedtak
gjores etter gjeldende retningslinjer og kriterier.

b. Ved felling av trer skal det 1 utgangspunktet serges for ny beplanting.

c. Fellesomradene er en trivselfaktor for beboere i alle aldre. Det innebzrer et felles ansvar for
bevaring og vedlikehold.

9. Dyrehold
Dyr kan bidra til & skape trivsel og hygge bade for eierne og for narmiljeet. A ha kjeledyr
innebarer ogsa et ansvar - for dyrets velferd og for naboers trygghet og trivsel.

Det er tillatt & holde kjeeledyr i borettslaget pa felgende vilkar:

a. Det er kun lov & holde dyr som er tillatt i henhold til norsk lov og som er egnet som kjaledyr i
et borettslag.

b. Dyreholdet ma ikke veere til sjenanse for gvrige beboere.

c. Dyr skal ikke forlates hjemme alene for de er klare for dette. I tilvenningsperioder kan det
oppsté piping, klynking og bjeffing. Om dette er tilfelle, ma naboer varsles.

Eier er ansvarlig for skader som dyret paferer personer eller eiendom i borettslaget.

e. Dersom det kommer berettigede klager over at dyreholdet er til sjenanse for andre, forplikter
eieren seg til & iverksette egnede tiltak. I tvilstilfelle avgjer styret berettigelsen av klagen og
hvilke tiltak som er egnet.

f. Dyreeiere skal vare kjent med og folge politivedtektene for Oslo angéende dyrehold og
straffebestemmelser som gjelder ved mislighold av dyret.

g. Brudd pa borettslagets dyreholdsbestemmelser betraktes pa lik linje med brudd pa
husordensreglene for gvrig og kan fore til oppsigelse av leieforholdet.

h. Dyr skal normalt bo inne. Styret kan gi dispensasjon for & holde dyr i bur ute.

Lufting av kjceledyr (om utekatter, se neste avsnitt)

a. Dyret skal alltid holdes 1 band pé borettslagets omrade. Det er ikke tillatt & la dyret st alene ute
i band, heller ikke i egen hage/balkong.

b. Dyret skal alltid vaere under kontroll av en ansvarlig person.

c. Dyret skal luftes utenfor borettslaget.

d. Dyreeier har ansvar for & fjerne avfering s raskt som mulig. Poser med avfall skal kastes
forsvarlig.

Utekatter

a. Det er tillatt & ha katter som gar fritt ute (utekatt).

b. Hver husstand kan ha maksimalt 2 utekatter.

c. Det er ikke praktisk mulig for den enkelte katteeier alltid & fjerne dyrets ekskrementer nér den
gjor fra seg ute. Punkt d i avsnittet ovenfor gjelder derfor ikke utekatter.

d. Styret kan vedta spesielle tiltak for handtering av katteekskrementer. Alle som har utekatt,
forplikter seg til & bidra praktisk og/eller ekonomisk til slike tiltak. Eier av utekatt skal serge for
at katten alltid har tilgang til et egnet kattetoalett.

e. Katter skal vaere ID-merket. Utekatter skal veere kastrert eller sterilisert. Det er onskelig at
katten har halsbdnd med leilighetsnummer.

f. Katteluker mé ikke settes inn uten skriftlig godkjenning fra styret.
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Protokoll til ekstraordinaert arsmete 2025 for HALLAGERBAKKEN BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 948758946
Meatet ble gjennomfart heldigitalt fra 20. oktober kl. 09:00 til 23. oktober kl. 09:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 86.

Folgende saker ble behandlet pa arsmeotet:

1. Valg av mateleder

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

Styrets innstilling
Daniel Walter velges som mgteleder

Forslag til vedtak:
Daniel Walter er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 70
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 16

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Styrets innstilling
Elisabeth Lanseng og Tom Idar Andersen velges som protokollvitner.

Forslag til vedtak:
Elisabeth Lanseng og Tom Idar Andersen er valgt.
«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 69

Antall stemmer mot vedtaket: 1

Antall blanke stemmer: 16
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Megteinnkallingen godkjennes

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 71
Antall stemmer mot vedtaket: O
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Antall blanke stemmer: 15
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Valg av ny revisor

Vedtektenes § 10-4 fastslar at eventuelt valg av revisor er ett av sakene som skal behandles pa ordinzer
generalforsamling. Saken krever alminnelig flertall.

Styret mottok i sensommer varsel fra borettslagets revisor (PwC) om at PwC i Norge besluttet & selge deler av
revisjon- og radgivningsvirksomheten. Det blir etablert et nytt selskap med 260 medarbeidere og 20 partnere.

PwC planlegger a skille ut deler av revisjons- og radgivingsvirksomheten til et nytt selskap som skal satse pa
revisjon og radgivning mot lokale og ikke-regulerte kunder. Dette vil bergre Hallagerbakken borettslag, som
innen 3112.2025 er ngdt til & velge ny revisor.

Borettslagets forretningsfarer OBOS har fremforhandlet avtaler med 3 forskjellige revisorselskaper: BDO, EY
og PwC Assurance AS (forelgpig navn til PwC sitt etterfalgende selskap).

Ifglge tilbudsinnhenting som OBOS har foretatt, er prisestimatet for Hallagerbakken borettslaget som falger:
EY

« arlig kostnad kr 15.092.-
« etableringskostnad: kr 7.750,-
» Kostnad ferste aret: kr 22.842,-, deretter 15.092,-

BDO

« arlig kostnad kr 22.813,-
« etableringskostnad: kr 2.000,-
* Kostnad farste aret: kr 24.813,-, deretter 22.813.-

PwC Assurance

* arlig kostnad kr 15.294,-

« etableringskostnad: kr O,-

Styret anbefaler generalforsamlingen a velge PwC Assurance som lagets revisor, ut i fra pris og erfarenhet,
i og med at deres medarbeidere i en arrekke har revidert OBOS-borettslagene sine regnskaper, herunder
Hallagerbakken borettslag.

Styrets innstilling
Generalforsamlingen velger PwC Assurance som borettslagets nye revisor.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen velger PwC Assurance som borettslagets nye revisor.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 73
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 12

Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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Velkommen til arsmote i HALLAGERBAKKEN BORETTSLAG

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

Digital avstemning:
Avstemningen apner 20. oktober kl. 09:00 og lukker 23. oktober kl. 09:00.

Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/471

Hvordan deltar du digitalt?

» Dufaren link via SMS.

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

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

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

Hvem kan stemme pa arsmatet?
« Alle eiere har rett til & stemme péa arsmetet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

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

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Valg av ny revisor

Med vennlig hilsen,
Styret i HALLAGERBAKKEN BORETTSLAG

2av7
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Sak 1 Sak 4

Valg av moteleder Valg av ny revisor

Krav til flertall: Krav til flertall:

Alminnelig (50%) Alminnelig (50%)

Megtelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis Vedtektenes § 10-4 fastslar at eventuelt valg av revisor er ett av sakene som skal behandles pa ordinzer
ikke arsmgtet velger en mgteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter generalforsamling. Saken krever alminnelig flertall.

loven er mgteleder. . . . .
Styret mottok i sensommer varsel fra borettslagets revisor (PwC) om at PwC i Norge besluttet & selge deler av

. - revisjon- og radgivningsvirksomheten. Det blir etablert et nytt selskap med 260 medarbeidere og 20 partnere.
Styrets innstilling

Daniel Walter velges som mgteleder PwC planlegger a skille ut deler av revisjons- og radgivingsvirksomheten til et nytt selskap som skal satse pa
revisjon og radgivning mot lokale og ikke-regulerte kunder. Dette vil bergre Hallagerbakken borettslag, som
Forslag til vedtak innen 31.12.2025 er nadt til & velge ny revisor.

Daniel Walter er valgt. Borettslagets forretningsferer OBOS har fremforhandlet avtaler med 3 forskjellige revisorselskaper: BDO, EY

og PwC Assurance AS (forelgpig navn til PwC sitt etterfglgende selskap).

Ifglge tilbudsinnhenting som OBOS har foretatt, er prisestimatet for Hallagerbakken borettslaget som falger:
Sak 2
. EY
Valg av protokollvitner

« arlig kostnad kr 15.092 -
Krav til flertall:

« etableringskostnad: kr 7.750,-
Alminnelig (50%)

* Kostnad farste aret: kr 22.842,-, deretter 15.092,-

Valg av to eiere til & signere protokollen. BDO

Styrets innstilling « arlig kostnad kr 22.813,-

Elisabeth Lanseng og Tom Idar Andersen velges som protokollvitner. * etableringskostnad: kr 2.000,-
» Kostnad forste aret: kr 24.813,-, deretter 22.813,-
Forslag til vedtak

Elisabeth Lanseng og Tom Idar Andersen er valgt. PwC Assurance

« arlig kostnad kr 15.294.-

« etableringskostnad: kr 0,-

Sak 3

Godkjenning av mgteinnkallingen Styret anbefaler generalforsamlingen & velge PwC Assurance som lagets revisor, ut i fra pris og erfarenhet,
i og med at deres medarbeidere i en arrekke har revidert OBOS-borettslagene sine regnskaper, herunder

Krav til flertall: Hallagerbakken borettslag.

Alminnelig (50%)
Styrets innstilling

Det ble foreslatt & godkjenne den méten &rsmatet er innkalt pa. Generalforsamlingen velger PwC Assurance som borettslagets nye revisor.

Forslag til vedtak Forslag til vedtak

Moteinnkallingen godkjennes Generalforsamlingen velger PwC Assurance som borettslagets nye revisor.

3av7 4dav?/
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt ekstraordinsert arsmgte 2025

Det ekstraordinzert arsmete blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet
til & avgi stemme digitalt.

Arsmatet apnes 2010.25 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 23.10.25
Selskapsnummer: 471 Selskapsnavn: HALLAGERBAKKEN BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Sak 4 Valg av ny revisor

Generalforsamlingen velger PwC Assurance som borettslagets nye revisor.

[ For
O Mot

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved & krysse av i boksen til venstre for gnsket alternativ.

Sak1 Valg av meteleder

Daniel Walter er valgt.

|:| For
d Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Elisabeth Lanseng og Tom Idar Andersen er valgt.

[ For
1 Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Megteinnkallingen godkjennes

|:| For
[1 Mot




L oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare p& dette heftet, du kan f8

bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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1 Hallagerbakken Borettslag

Protokoll fra ordinaer generalforsamling i Hallagerbakken Borettslag

Mgtedato: 23.04.2025

Meatetidspunkt: 18.00

Matested: Hallagerbakken skole

Til stede: 51 andelseiere, 5 representert ved fullmakt, totalt 56 stemmeberettigede.

Forretningsfarer OBOS Eiendomsforvaltning AS, ble representert ved Daniel Walter.

Mgatet ble apnet av Bjgrn Tommy Tollanes.

Konstituering

1. A) Valg av moteleder
Som mgateleder ble Bjgrn Tommy Tollanes foreslatt.
Vedtak: Valgt

B) Godkjenning av de stemmeberettigede

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

Vedtak: Godkjent

C) Valg av en til a fare protokoll og minst en andelseier som protokollvitne
Som farer av protokoll ble Daniel Walter foreslatt. Som protokollvitne ble

Henriette Barresen og Sabina Nordahl foreslatt.
Vedtak: Valgt

D) Godkjenning av meteinnkallingen

Det ble foreslatt & godkjenne den maten generalforsamlingen var innkalt pa, og erklaere
matet for lovlig satt.

Vedtak: Godkjent

2. Behandling av arsrapport og arsregnskap for 2023

A Behandling av arsrapport og regnskap
Styrets arsrapport, resultatregnskap og balanse for 2023 ble gjennomgatt og foreslatt godkjent.
Vedtak: Godkjent

B Overfaring av arets resultat til balansen
Arets resultat foreslas overfart til egenkapitalen.
Vedtak: Godkjent

3. Godtgjorelser

A Styret
Styrehonorar til det sittende styret ble foreslatt satt til kr 590.000,-.

Vedtak: Vedtatt

Transaksjon 09222115557547585636 Signert BTT/,DW/, HB/, SN/
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2 Hallagerbakken Borettslag

4,

4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

Behandling av innkomne forslag og saker
Feilretting av vedtekter

Forslag til vedtak:
| farste setning av punkt 2-1 i vedtektene strykes ordene «mer enn».

Forslaget krever 2/3-flertall.
Vedtak: Enstemmig vedtatt
Renhold i oppgangene (blokkene)

Forslag til vedtak:
Styret anser det som lite realistisk & avvikle avtalen med renholdsfirmaet og overlate
renholdet til beboerne selv, slik husordensreglene tilsier.

o Alternativ 1: Styret fortsetter & engasjere et renholdsfirma. Kostnadene ved
renholdet belastes kun de 92 andelene i blokkene (beregnet til kr 175-180 per
maned per andel, basert pa dagens avtale).

o Alternativ 2: Dagens praksis med bruk av renholdsfirma, hvor kostnadene ved
renholdet belastes alle andelene i borettslaget, viderefgres.

Vedtak: Alternativ 2 ble enstemmig vedtatt. Dagens praksis viderefores.
Kameraovervakning (fullmakt til styret)

Forslag til vedtak:

Generalforsamlingen vedtar & gi styret i Hallagerbakken Borettslag, fullmakt til & utrede,
installere og drifte kameraovervaking i parkeringshuset og tilhgrende parkeringsomrader,
i henhold til vilkarene og begrensningene nevnt ovenfor, dersom styret finner
kameraovervakingen ngdvendig.

Forslaget krever 2/3-flertall

Vedtak: Forslaget mottok 28 stemmer for og 22 stemmer imot. Forslaget oppnadde
ikke det nadvendige flertallet og falt.

Byggeveilederen — overordnete faringer

Forslag til vedtak:

Styret ber om tilslutning til budskapene formulert i utkastet til del 1 av den reviderte
Byggeveilederen (ligger vedlagt til slutt i dette dokumentet), samt kravene som stilles i
egenerklzeringen. (Kun spraklig forbedring av teksten kan foretas i etterkant av
generalforsamlingen.)

Vedtak: Enstemmig vedtatt

3 Hallagerbakken Borettslag

5. Valg av tillitsvalgte

5.1.  Valg av styremedlemmer for 2 ar

Som styremedlem for 2 ar, ble Julie Howden foreslatt.
Som styremedlem for 2 ar, ble Tom Idar Andersen foreslatt.
Vedtak: Valgt ved akklamasjon

Valg av styremedlem for 1 ar

Som styremedlem for 1 ar, ble Elisabeth Lanseng foreslatt.
Vedtak: Valgt ved akklamasjon

5.2.  Valg av varamedlemmer for 1 ar

Som varamedlem for 1 ar, ble Mareke Decker foreslatt.
Som varamedlem for 1 ar, ble Jenny Diaz foreslatt.
Som varamedlem for 1 ar, ble Tor Kjeerstad foreslatt.
Som varamedlem for 1 ar, ble Maria Ashraf foreslatt.
Vedtak: Valgt ved akklamasjon

5.3.  Valg av medlemmer til valgkomitéen for 1 &r

Som medlem av valgkomitéen for 1 ar, ble Kristin Stafringsdal foreslatt.
Som medlem av valgkomitéen for 1 ar, ble Syvert Feed foreslatt.

Som medlem av valgkomitéen for 1 ar, ble Inger Jessen Aguilar foreslatt.
Vedtak: Valgt ved akklamasjon

5.4.  Valg av delegert med varadelegert til generalforsamlingen i OBOS for 1 ar

Som delegert med varadelegert til generalforsamlingen i OBOS ble foreslatt:
Delegert Bjarn Tommy Tollanes

Varadelegert Trond Krékenes

Vedtak: Valgt ved akklamasjon

Mgtet ble hevet kl.: 21.18. Protokollen signeres av

Mgteleder Farer av protokollen
Bjgrn Tommy Tollanes /s/ Daniel Walter /s/
Protokollvitne 1 Protokollvitne 2
Henriette Borresen /s/ Sabina Nordahl /s/

Transaksjon 09222115557547585636 Signert BTT/, DW/, HB/, SN/
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Nabolagsprofil

Hallagerbakken 82C - Nabolaget Hallagerbakken - vurdert av 99 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

o Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport

& Hallagerbakken
Linje 79

3min &
0.3 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 87/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 79/100

Naboskapet
Godt vennskap 73/100

Holmlia stasjon
Linje L2, L2x

14 min %
1.1 km

Hauketo stasjon
Buss, tog

14 min 4
1.2 km

Ljabru
Linje 13,19

6 min &
2.5km

Mortensrud
Linie2,3

9 min &
4 km

Skoler

Hallagerbakken skole (1-7 kl.)
328 elever, 19 klasser

3min &
0.3 km

Lusetjern skole (1-7 kl.)
253 elever, 24 klasser

14 min 4
1.2 km

Rosenholm skole (1-7 kl.)
277 elever, 23 klasser

18 min &
1.5 km

Toppasen skole (1-7 kl.)
283 elever, 18 klasser

20 min %
1.6 km

Holmlia skole (8-10 kI.)
346 elever, 21 klasser

13 min 4
1.1 km

Bjornholt videregaende skole
900 elever

7 min &
3.9 km

Lambertseter videregaende skole
825 elever, 30 klasser

14 min &
6.3 km

Aldersfordeling

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Omréde Personer Husholdninger
Il Hallagerbakken 1327 541

[ Oslo og omegn 999185 490708
| Norge 5425412 2654586

Barnehager

Hallagerstua barnehage (1-5 ar)
27 barn

Hallagerbakken barnehage (1-5 ar)
54 barn

Sloreasen barnehage (1-5 ar)
53 barn

Dagligvare

Joker Holmlia
PostNord, sendagsapent

Kiwi Holmlia Sentervei

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pd web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025

Primzere transportmidler

1. Buss
2. Egen bil
3. Tog/t-bane

Varer/Tjenester

B Holmlia Kjepesenter

@ Apotek 1 Holmlia

Stoynivaet
Lite steyniva 90/100

Trygghet der barna ferdes
Trygge 87/100

Turmulighetene
Naerhet til skog og mark 85/100

Sport

@ Ravnasen ballplass 4min &
Ballspill 0.3km

Hallagerbakken skole 4min &
Aktivitetshall, ballspill 0.3km

Lia Trening 13 min 4

Holmlia Bad 13 min 4

Boligmasse

W 3% enebolig
B 37% rekkehus
" 54% blokk

B 6% annet

«Det er stille og rolig. Ved en skog.
Barnehage for de sma. Skole for de litt
eldre barna. Gode
parkeringsmuligheter.»

Sitat fra en lokalkjent

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

Bl 28% i barnehagealder
B 42% 6-12 ar

. 16%13-15ar

B 14%16-18 ar

Familiesammensetning

Enke/Enkemann

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet p& web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025




i / ! .. - | |
o \»  Hallagerbakken 1081
: i - A skole . |
&9 \,’ [y e | |
7 1045 g
...‘_':/. ( H
o 60 - A 20 —
OIS T o
e S 90C_90A 7 N =
= L0 ooF 827
40 ~10048 - 82D 80 a7 —
84A : ;
A s 76A 62A f '
7 dans ) 76C / ‘ ‘
A : : 64A {
A 86C: 86A T6E o ‘
/- 196D BBE| M= ;:&B sl
‘96E s ' \
: 326 O ey
966 /88A’ oo oA\ T 0 GaE' 60A i@ o
N Jeen goa '8F 78D 668 64F 60B [ - ' agg: |,
50 i X i 3 = N
> /4 \ ] F=80CF0CTT70A 66D 50D 326 P /
/ 96K < : A , & = |
\ SOF 66H 15 % \\ .
sal Y N i B8A. 5215y 7 Ravnasen
LONBQ gacr, 68D s S - )\ e |
| Y ; i .
g s N\(2E() (686 B e 3 - b
- \ \
IS \ e : 38 B
iy L S | 68l 58 Z 5 L AT
F ! STy \ i | a3
. & | 69E | 401 | /
[ e TR | o nyiin e = & /
JS =1 AM 3 S ¢ £
LA |1\ = 2"T67E \
i | - 1
1 | A6 7AT 3 [ Ravnastoppen '
Sl 3 65F | 79
/) \\\ ' T65BYgael
o AN { 95
& — \ 4 63A | 7
[ s — \ o
/] = \‘_~\ 5@9;0 e 93 i 63
B eoB e NN57A ST ey o T27GR25F B0

186

0 | & I
— 1 e
\‘_‘abtudiagonafen
f‘g/. N [
=l
110~

|

= =]
.y‘
| d
A §
| ‘
¥106 |[] I
e | |
[T
|x|
|/
&
Jl&il
NS
e ‘{‘fr 8
| "\‘_ Eﬂ
'SE
o] |[i8C
9|
lilsA
/1 A7N
/% [}
17K
{17H
LYY
17E
17¢
17A
oK
1 114
9H

242 Soderberg | -
A &Partners ‘ Eiendom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste

deg bade tid og penger.

- Unnga bekymring og stress
— Spar verdifull tid
- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har
kjopt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater,
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter
overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne
og eventuelle idemte saksomkostninger.

Fa hjelpen du trenger!
— Nar: Du kjgper forsikringen nar du kjgper en brukt

bolig. Da gjelder avhendingsloven.
— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved

kontraktsmate.
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.
Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Séderberg & Partners og
er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjaret.

Borettslagseiendom: kr9 300
Sekgoneﬁ eiendom/ kr 13 500
aksjebolig:

kr18 900

Enebolig/fritid/tomt:

e
il

soderbergpartners.no/eiendom
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er szerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller sarskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. §
3-4 og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenvaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.

188

7. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.

10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspzerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfelger.

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til

robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus

e.l. med hengelas, skal I3s og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er
en del av eiendommen og medfglger i handelen.
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Fra hvilepuls

til makspuls.

Det er Emera

[ Emera folger vi en tydelig rod trad der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjor. Hos oss kommer du til a ha hvilepuls helt frem til
budrunden og makspuls nar den er over!

En komplett meglertjeneste

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring
og koordinering av all markedsfgring til
overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst

Vi tror sterkt p& dpenhet og zerlighet og gir ingen
urealistiske Igfter eller forskjgnnede beskrivelser.

En prosess du fortjener

Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
skal fgle engasjement, aerlighet og
profesjonalitet gjennom hele prosessen.

Erfaring som gir resultater

Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen
var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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Velkommen til Emera Oslo - meglerne med den beste lokalkunnskapen
Emera Oslo , ) ’ e ee g
. og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og
- Der lOkal k] ennSkap budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
moter ekspertise Snakk med oss|

Anya Martinsen

Eiendomsmegler | Partner

anya.martinsen@emera.no
+47 472 65 457

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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Forbrukerinformasjon

om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerraddet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogséa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsd budforheyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinlID.

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver 3 stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespgrsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nér et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pé flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

- A
‘l FORBRUKERRADET @ DT nsmeglerforbund

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sékalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D

CIERIDOM NMODCE

3/ Advokatforeningen

Budskjema EE
Anya Martinsen Emera kontor:
anya.martinsen@emera.no Emera eiendomsmegling Oslo
472 65 457 22952222
KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven
Kjopet finansieres slik:
BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.
EGENKAPITAL: Kr.
TOTALT:
EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom

Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@Dnsket overtagelsesdato:

NAVARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere

frist kan bli avvist.

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

NAVN: NAVN:
PERSONNR: PERSONNR:
ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED:

POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:
E-POST: E-POST:
DATO: STED: DATO: STED:
SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg gnsker boligkjgperforsikring

Hvis mitt bud blir akseptert, ansker jeg at megler forbereder en
kigpekontrakt med boligkjgperforsikring. Avtale om forsikring inngés ikke
for jeg undertegner kjgpekontrakten.

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

Rl

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L |




Din bolig.
Din historie

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera Trykt i Norge, sertifisert med miljigmerket
samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du DI LW L Al Sl
gnsker 4 ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor. -
4 (4
v,
’,II, TRYKT | NORGE
Q Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark. 20410848 NO-3619

L_COOS  Dette bidrar til en vesentlig mer miligvennlig produksjon.
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Fra «Til Sal S»
til <<SOlgt.>>

Det er Emera.
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