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



Norsk takst

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

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

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

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

TEKNA

Tekna-teknisk-naturvitenskaplig forening

Rapportansvarlig
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

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

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

0TG 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.

eTG U 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 Q Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller

uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er % Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle

erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra '«',-% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
markedsforhold. For a 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.
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Rekkehus i Nordre Asgarden borettslag over 2 plan uten kjeller.
Rekkehuset er jevnlig vedlikeholdt og det er nye korkvinylgulv
med oppretting og malte vegger og himlinger i 2.etg, nytt bad
fra 2021 i 1.etg og nytt kjgkken fra 2021 i 2.etg. Oppgraderte
tekniske anlegg og ny utvidet balkong fra 2022. Terrasser pa
begge sider av rekkehuset. Se tilstandsrapport for utfyllende
opplysninger.

Rekkehus - Byggear: 1986

UTVENDIG G4 til side

Dobbeltkrum betongtakstein pa slgyfer og lekter. Takene ble
renovert i 2018 i fglge eier.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er
observert fra takfot i stige, er vurderingen begrenset av dette. Det er
ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & 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 hvitlakkert stal, beslag over og under vinduer er
hvite. Borettslagets ansvar for vedlikehold.

Liggende vestlandskledning, gesimskasse av bord, doble vindskier
med blikk oppa. Tre omramminger rundt vinduer.

Bod i sammenheng med nabo. Betonggulv og trekonstruksjoner,
labankdgr, vindskier i tre og tekket med takstein. Hvite renner og
nedlgp.

Uisolert bod med innlagt lys og strgm.

Sperretak understgttet i mgnet med mgnebjelke. Hele
konstruksjonen er gjenbygget, det er mgnt himling i 2.etg.

Trevinduer som er hvitmalte, to lags isolerglass. Innadsldende og
med vippe-funksjon i toppen av vindu. Fastkarm enkelte steder i
sammenheng med apningsvindu. Stort fastkarmvindu i stue har
trelags glass.

Vinduer i 2.etg mot @st har utvendige elektriske screens med
fiernkontroll.

Malt inngangsdgr til rekkehuset med profilert ii- og utside og
halvbuet vindu i gvre del..
Balkongdgr i tre som er enkel utadsldende med tolags glass.

Balkongdgr i tre som er enkel utadsldende med tolags glass.

Balkong i 1.etg, areal 21 m2 og vender mot sgrvest. Gulv av
terrassebord, trekonstruksjon med plater pa undersiden som renner
i takrenne og ned til bakken. Skillevegger av tre mot naboer.
Rekkverk i tre med hgyde 0,93 m, avstand mellom liggende bord er
20 mm, apning gverst er 200 mm. Stikkontakt pa veggen og elektrisk
markise med fjernkontroll.

Utfgrt av Viken byggruppen AS.

Terrasse i tre pa mark, terrassebord som gulv, areal 25 m2 og vender
mot @st. Blomsterkasser langs ytterkanten som skille mot terreng,
felles trapp med nabo ned mot terreng pa nedsiden. Fundamenter
er gjenbygget og ikke synlige for inspeksjon.

Oppdragsnr.: 21155-1644

Befaringsdato: 27.01.2026

Uteplass pa nedsiden er pa fellesareal og disponeres av denne
andelen i fglge eier.

Terrasse bygget i tre, terrassebord pa gulvet, tre nivaer og areal
totalt for alle nivaene er 31 m2 og er vendt mot sgrvest.
Fundamenter er gjenbygget og ikke synlige for inspeksjon.
Rekkverk pa del av terrassen, sidevegger i tre mot naboer, lys pa
vegg.

Utvendig bod i eget hus.

INNVENDIG G4 til side

Overflateri 1.etg:

Gulv med parkett og fliser

Vegger av malte plater og malte betongvegger

Himlinger med malt betong. Hgyde i soverom er 2,39 m.

Jevnlig vedlikeholdte overflater med vanlig bruksslitasje.

Eier har utfgrt malerarbeider i 2026: Trappen er malt, malt gulv,
vegger og lister pa soverommet som har utgang til terrasse pa
baksiden, malt brystningspanel, lister og flekkmalt dgrer i gangen
nede.

Overflateri 2.etg:

Gulv med korkvinyl, eier har avrettet gulvene ved oppussing.
Vegger av malte plater, helsparklet.

Himlinger med malte plater, hgyde i spissen er 2,60 m og 2,0 m ved
yttervegger.

Godt vedlikeholdte overflater som ble oppusset i 2021.

Eier har utfgrt malerarbeider i 2026: Malt lister og flekkmalt ulike
steder i 2. etasje.

Gulv pa grunn av betong i 1.etg. Malt planhets-avvik gjennom hele
rommet. Resultat 8 mm i gangen og 9 mm i soverommet.
Etasjeskille i tre med laminatgulv. Malt planhets-avvik i stue
gjiennom hele rommet. Resultat 18mm og i soverom er det 8 mm.

Malte vanger og trinn. Returgelender med hgyde 88 cm, staende
bord med avstand 11 cm. Trappen er nymalt i 2026.

Hvitmalte fyllingsdgrer med tre speil.

VATROM Ga til side

Badet er oppusset av fagfolk i 2021, eier har dokumentasjon.
Arbeidet er utfgrt av Viken Byggruppen AS.

Alle vegger er flislagte fra gulv til tak med 60x60 fliser, det er brukt.
Himling er malt og med innfelte downlights.

St@pt gulv med varmekabel og det er malt ca 16 mm hgydeforskjell
pa topp av flis foran dgrterskel til topp av slukrist. Det er verifisert pé
bilder av membran at den er trukket opp under terskel. Nedsenk i
dusjsonen. De er registrert bom under deler av store 60x60
gulvfliser.

Det er benyttet smgremembran Ardex S1-K med dokumentert
utfgrelse med bildedokumentasjon, det er foretatt vanntest. Ny
slukrenne i dusjen.

Badet har rund servant pa benkeplate av stein med ettgreps kran og
skuffer under, speil med innebygget lys. Vegghengt toalett med
skjult sisterne, dusjvegger av glass, opplegg for vaskemaskin under
benk og stikkontakt pa vegg over benkeplaten.

Mekanisk ventilasjon med avsug fra vifte pa loftet.
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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.

KJPKKEN G4 til side

Kjskken med glatte hvite fronter, sort laminat benkeplate med
integrert kum, ettgreps kjgkkenkran. Integrerte hvitevarer med
oppvaskmaskin, stekeovn, micro, induksjonsplatetopp og kjgl/frys.
Stikkontakt pa vegg over benk, lys under overskap.

Gulv av korkvinyl, malte vegger og malt himling.

Det er montert vannstoppesystem og komfyrvakt.

Kullfilter ventilator, avsug i koketopp. Kullfilter ventilator. Dagens
kullfilter ventilatorer er effektive og TG1 er valt av den grunn at

dette er eneste Igsning.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Nytt rgranlegg for vann med rgr i rgr plastledninger, koblingsskap i
badet mede stoppekraner for kaldt- og varmtvann.

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

Mekanisk ventilasjon som er plassert pa yttertaket, vifteanlegg er
ikke besiktiget. Avtrekksventil i vatrom og kjpkken.

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

Radiatorer som varmekilder under vinduer. Det er elektrisk
oppvarming i det minste soverommet nede med panelovn.

Sikringsskapet er plassert i gangen, det er sikringsautomater med
jordfeilsbrytere. Det er delvis skjult og apent elektrisk anlegg.
Oppvarming ved elektriske ovner i et soverom. Varmekabel pa
badet. Det er downlights i del av stue, gang og badet.

TOMTEFORHOLD G til side

Antatt fundamentert pa faste masser. Det presiseres at det ikke
forefinnes eller er utfgrt noen geotekniske undersgkelser som kan si
noe om grunnforholdene.

Drensledninger er ikke synlige for inspeksjon, vurderes kun pa alder.
Bygningen har ikke kjeller, det er gulv pa grunnen.

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

Det er viktig a merke seg at det er kun ved a grave opp rundt
grunnmurer at dreneringens plassering og funksjon kan bekreftes.
Drenering er borettslagets ansvar og er ikke synlig for inspeksjon.

Ukjent salefundament under betongvegger. Huset har ringmur i
betong og gulv pa grunn, ingen nedfylt underetasje.

Opparbeidede ute-arealer felles for boligsameiet. Vedlikehold er
sameiets ansvar.

Beplantning, busker, trzer, asfalterte innvendige veier og gressplener
pa fellesareal.

Oppdragsnr.: 21155-1644

Befaringsdato: 27.01.2026

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

Pent opparbeidet tomt pa begge sider av rekkehuset, med
beplantning, busker, uteplasser og steinbelagt omrade rundt ute-
boden.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Radonmalinger ble utfgrt i regi av borettslaget i 2023, maleverdier
under tiltaksgrensen ifglge egenerklaeringen.

Ga til side

Arealer

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

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

Tegninger er innhentet fra PBE i Oslo Kommune.

Opprinnelig planlgsning er ombygget og dagens planlgsning
avviker dermed fra original arkitekttegning.

| 1.etg er del av gang+wc+bad slatt sammen til ett stort bad,
bod innerst er gjort om til soverom (om det er omspgkt er ikke
undersgkt av taksingenigr)

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

Fordeling av tilstandsgrader .
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten begrenser seg til rekkehuset/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.

25

20

15

10

Takstmannen tar forbehold om at opplysninger gitt av
hjemmelshaver, eier eller kjentmann er korrekte. | tillegg
inneholder tilstandsrapporten opplysninger gitt av
hjemmelshaver.

Antall

Kunden/rekvirenten skal lese gjennom tilstandsrapporten fgr
bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes
feil/mangler som bgr rettes opp.

TG2: Avvik som kan kreve tiltak Det er ikke flyttet pa gjenstander under befaring og det er ikke
. TG3: Store eller alvorlige avvik kontrollert for skjulte feil og mangler eller utfgrt inngrep i
konstruksjonene.
Takstmannen har ikke innhentet dokumentasjon fra offentlige
myndigheter, tilsendt dokumentasjon er brukt i
tilstandsvurderingen.

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

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

Rekkehus

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Utvendig > Taktekking Ga il side

Taktekking er sngdekt , alder eller materiale er ukjent
og derfor ikke naermere vurdert.

@© utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen
mulighet til vurdering utover alder og observasjoner
fra underliggende etg.

Ingen spor etter taklekkasje eller kondensproblemer
innvendig i himlingen.

0 Utvendig > Terrasse mot gst i 1.etg Ga til side
Balkonger/terrasse er sngdekt og derfor ikke nzermere
vurdert.

0 Tekniske installasjoner > Varmesentral Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side

Tomten er sngdekt og derfor ikke nermere vurdert.

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side

Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning
mot grunnmur.
Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

Kledning er noe slitt og trenger vedlikehold og
behandling, enkelte bord med begynnende rate i
kledning, ved terrassedgren.

Utvendig > Vinduer Ga il side

Det er pavist andre avvik:

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside

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

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

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Overflater vegger og Ga tll side
himling

Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i

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

eller byggematerialet er uegnet.

Vindu over badekar og dgr inn til rommet ved siden
av dusjveggen er plassert i vatsone. Vinduet har
flislagte smyg.

Ingen skader registrert pa dgr eller vindu.

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet >
Helse, miljg og sikkerhet

Halvparten av tre-vinduenes levetid er oppnadd,
beregnet levetid for vinduer er 20-60 ar fgr utskifting.

Oppdragsnr.: 21155-1644

Utvendig > Balkongdgr i stue Gatil side

Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er
sprekker i trevirket.
Det er pavist andre avvik:

Dgren har oppnadd over halvparten av forventet
levetid.

Innvendig > Overflater Ga tll side
Det er pavist andre avvik:
Bom i fliser inne i garderobeskapet i entrée. Ingen Igse

fliser.
Generell bruksslitasje.

Innvendig > Etasjeskille i tre i 2.etg Ga til side

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

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side

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

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gatl side

Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering
er overskredet.

Befaringsdato:

Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens Ga il side
forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i
forhold til dagens krav.

Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i innvendige trapper.

Krav til hgyde pa rekkverk er 1,0 m i henhold til dagens
forskrifter.

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er ikke bygget
med radonsperre.

Returgelender er 0,88 m hgyt og avstanden mellom spilene er
11 cm.
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Tilstandsrapport

REKKEHUS

Byggear Kommentar
1986 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

2021 Modernisering Nye korkvinylgulv og maling av tak og vegger i 2.etg

2021 Modernisering Ny kjgkkeninnredning med hvitevarer

2021 Modernisering Nytt bad fra grunnen avi l.etg

2021 Modernisering Nye downlights i gangen, pa badet og i stua

2022 Modernisering Bygget ny balkong i 2.etg med elektrisk markise

2026 Modernisering Trappen er malt, malt gulv, vegger og lister pa soverommet som har utgang til terrasse pa baksiden, malt brystningspanel, lister og

flekkmalt dgrer i gangen nede, malt lister og flekkmalt ulike steder i 2. etasje.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Dobbeltkrum betongtakstein pa slgyfer og lekter. Takene ble renovert i 2018 i fglge eier.

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.

Arstall: 2018 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
o Taktekking er sngdekt , alder eller materiale er ukjent og derfor ikke naermere vurdert.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas neermere undersgkelser av taktekking nar taket er sngfritt.

Kontakt styret for naermere opplysninger, det er borettslagets ansvar for vedlikehold.
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Tilstandsrapport

Tak

Nedlgp og beslag

Renner og nedlgp i hvitlakkert stal, beslag over og under vinduer er hvite. Borettslagets ansvar for vedlikehold.

(1 Veggkonstruksjon

Liggende vestlandskledning, gesimskasse av bord, doble vindskier med blikk oppa. Tre omramminger rundt vinduer.

Vurdering av avvik:
* Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
 Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

Kledning er noe slitt og trenger vedlikehold og behandling, enkelte bord med begynnende rate i kledning, ved terrassedgren.

Konsekvens/tiltak

o Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som trenger inn bak bordene eller giennom veggen innenfra ikke tgrke opp. Dette skaper
ideelle forhold for ratesopp og muggvekst.

* Rateskadet trekledning ma skiftes ut.

Kledningen bgr vedlikeholdes og behandles, og bord med begynnende rate bgr skiftes ut, spesielt ved terrassedgren.

Det bgr ogsa etableres tilstrekkelig lufting i nedre kant av kledningen mot grunnmur for a hindre videre rateskader og redusere risiko for fuktskader i den
bakenforliggende konstruksjonen.

Borettslaget har vedlikeholdsansvar for utvendige fasader. Skaden er tidligere meldt inn til borettslaget, og de har sendt fagperson som har vurdert at det
ikke er spredning av rate utover de synlige plankene.

veggkonstruksjon veggkonstruksjon

Utvendig bod

Bod i sammenheng med nabo. Betonggulv og trekonstruksjoner, labankdgr, vindskier i tre og tekket med takstein. Hvite renner og nedlgp.
Uisolert bod med innlagt lys og strgm.
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Tilstandsrapport

utvendig bod utvendig bod

Takkonstruksjon/Loft
Punktet md sees i sammenheng med Taktekking
Sperretak understgttet i mgnet med mgnebjelke. Hele konstruksjonen er gjenbygget, det er mgnt himling i 2.etg.

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

Ingen spor etter taklekkasje eller kondensproblemer innvendig i himlingen.

Konsekvens/tiltak
¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.

Det bgr gjennomfgres ytterligere undersgkelser for a avklare tilstanden til takkonstruksjonen, da hele konstruksjonen er gjenbygget og det ikke er mulig a
foreta en fullstendig vurdering uten tilgang.

Konsekvensen av manglende inspeksjonsmulighet er gkt usikkerhet rundt eventuelle skjulte skader eller feil, noe som kan medfgre risiko for uforutsette
utbedringskostnader.

Det er borettslagets ansvar for utvendige takkonstruksjoner.

Vinduer

Trevinduer som er hvitmalte, to lags isolerglass. Innadslaende og med vippe-funksjon i toppen av vindu. Fastkarm enkelte steder i sammenheng med
apningsvindu. Stort fastkarmvindu i stue har trelags glass.

Vinduer i 2.etg mot @st har utvendige elektriske screens med fjernkontroll.
Vurdering av avvik:
 Det er pavist andre avvik:

Halvparten av tre-vinduenes levetid er oppnadd, beregnet levetid for vinduer er 20-60 ar fgr utskifting.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Vinduene har oppnadd over halvparten av sin forventede levetid og vil kunne ha redusert isolasjonsevne sammenlignet med nye vinduer.

Det bgr vurderes utskifting for a opprettholde god energieffektivitet og unnga gkte varmetap.
Utskifting av vinduer er borettslagets/sameiets vedlikeholdsansvar.

Dgrer

Malt inngangsdegr til rekkehuset med profilert ii- og utside og halvbuet vindu i gvre del..
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Tilstandsrapport

Ytterdgr

Balkongdgr i soverom

Balkongdgr i tre som er enkel utadsldende med tolags glass.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

§
l\

—
—
— J
—

Terrassedgri 1.etg

Balkongdgr i stue

Balkongdgr i tre som er enkel utadslaende med tolags glass.

Vurdering av avvik:
e Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

* Det er pavist andre awvik:
Dgren har oppnadd over halvparten av forventet levetid.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas lokal utbedring.

o Andre tiltak:

Dgren fungerer tilfredsstillende, men redusert tetthet og isolasjonsevne sammenlignet med moderne dgrer kan fgre til varmetap og gkt risiko for
fuktskader over tid.

Det anbefales a utfgre ngdvendig utvendig vedlikehold for & forlenge dgrens levetid og redusere risikoen for ytterligere forringelse av karm og treverk.
Utvendig vedlikehold er borettslaget/sameiet sitt ansvar.
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Tilstandsrapport

balkongdgr

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong i 1.etg, areal 21 m2 og vender mot sgrvest. Gulv av terrassebord, trekonstruksjon med plater pa undersiden som renner i takrenne og ned til

bakken. Skillevegger av tre mot naboer. Rekkverk i tre med hgyde 0,93 m, avstand mellom liggende bord er 20 mm, apning gverst er 200 mm. Stikkontakt
pa veggen og elektrisk markise med fjernkontroll.
Utfgrt av Viken byggruppen AS.

Arstall: 2022 Kilde: Eier

balkong balkong

Terrasse mot gst i 1.etg

Terrasse i tre pa mark, terrassebord som gulv, areal 25 m2 og vender mot gst. Blomsterkasser langs ytterkanten som skille mot terreng, felles trapp med
nabo ned mot terreng pa nedsiden. Fundamenter er gjenbygget og ikke synlige for inspeksjon.
Uteplass pa nedsiden er pa fellesareal og disponeres av denne andelen i fglge eier.

Vurdering av avvik:
» Balkonger/terrasse er sngdekt og derfor ikke naermere vurdert.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas naermere undersgkelser av balkong/terrasser nar den er sngfri.

Det bgr foretas neermere undersgkelser av terrassen nar den er sngfri, for a avdekke eventuelle skader eller vedlikeholdsbehov som ikke kan vurderes na.
Manglende inspeksjon kan medfgre at skader ikke oppdages i tide, noe som kan fgre til gkte utbedringskostnader eller redusert sikkerhet.
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Tilstandsrapport

terrasse terrasse

Terrasse ved inngangsdgr

Terrasse bygget i tre, terrassebord pa gulvet, tre nivaer og areal totalt for alle nivaene er 32 m2 og er vendt mot sgrvest. Fundamenter er gjenbygget og
ikke synlige for inspeksjon.
Rekkverk pa del av terrassen, sidevegger i tre mot naboer, lys pa vegg.

Utvendig bod i eget hus.

Arstall: 2022 Kilde: Eier

terrasse ved inngang

INNVENDIG

Overflater

Overflater i 1.etg:

Gulv med parkett og fliser

Vegger av malte plater og malte betongvegger
Himlinger med malt betong. Hgyde i soverom er 2,39 m.
Jevnlig vedlikeholdte overflater med vanlig bruksslitasje.

Eier har utfgrt malerarbeider i 2026: Trappen er malt, malt gulv, vegger og lister pa soverommet som har utgang til terrasse pa baksiden, malt
brystningspanel, lister og flekkmalt dgrer i gangen nede.
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Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Bom i fliser inne i garderobeskapet i entre. Ingen Igse fliser.
Generell bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Det bgr vurderes utbedring av bom i fliser i garderobeskapet for a forhindre at flisene lgsner eller far skader over tid.
Generell bruksslitasje anses som normalt og krever ingen tiltak.

overflater

overflater overflater

(JED overflater - 2. etg

Overflater i 2.etg:

Gulv med korkvinyl, eier har avrettet gulvene ved oppussing.

Vegger av malte plater, helsparklet.

Himlinger med malte plater, hgyde i spissen er 2,60 m og 2,0 m ved yttervegger.
Godt vedlikeholdte overflater som ble oppusset i 2021.

Eier har utfgrt malerarbeider i 2026: Malt lister og flekkmalt ulike steder i 2. etasje.

Arstall: 2021 Kilde: Eier
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Tilstandsrapport

overflater overflater
Lo Etasjeskille/gulv mot grunn

Gulv pa grunn av betong i 1.etg. Malt planhets-avvik gijennom hele rommet. Resultat 8 mm i gangen og 9 mm i soverommet.

Etasjeskille i tre i 2.etg

Etasjeskille i tre med laminatgulv. Malt planhets-avvik i stue gjennom hele rommet. Resultat 18mm og i soverom er det 8 mm.

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 0 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 & oppna tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjellene rettes opp. Dette vil sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak, men kan
vurderes ved en eventuell fremtidig renovering.

Konsekvensen ved a ikke utbedre avvikene er hovedsakelig estetisk, men det kan ogsa pavirke innredningsmuligheter og levetid pa gulvbelegg. Videre bgr
forholdet overvakes for & unnga eventuelle fglgeskader.

= Innvendige trapper

Malte vanger og trinn. Returgelender med hgyde 88 cm, stdende bord med avstand 11 cm. Trappen er nymalt i 2026.

Trapper Trapper

2= Innvendige dgrer

Hvitmalte fyllingsdgrer med tre speil.
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Tilstandsrapport

innerdgr

VATROM

1. ETASIJE > BAD

Generell

Badet er oppusset av fagfolk i 2021, eier har dokumentasjon. Arbeidet er utfgrt av Viken Byggruppen AS.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

1. ETASIJE > BAD
Overflater vegger og himling

Alle vegger er flislagte fra gulv til tak med 60x60 fliser, det er brukt. Himling er malt og med innfelte downlights.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

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

Vindu over badekar og dgr inn til rommet ved siden av dusjveggen er plassert i vatsone. Vinduet har flislagte smyg.
Ingen skader registrert pa dgr eller vindu.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Vindu og dgr bgr fuktbeskyttes eller erstattes med materialer som taler fukt, for a redusere risikoen for fuktskader pa bygningsdelene over tid. Selv om
det ikke er registrert skader i dag, kan plasseringen i vatsone fgre til fremtidige skader dersom tiltak ikke iverksettes.

vegger og himling vegger og himling
1. ETASJE > BAD
L= Overflater Gulv

Stgpt gulv med varmekabel og det er malt ca 16 mm hgydeforskjell pa topp av flis foran dgrterskel til topp av slukrist. Det er verifisert pa bilder av
membran at den er trukket opp under terskel. Nedsenk i dusjsonen. De er registrert bom under deler av store 60x60 gulvfliser.
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Tilstandsrapport

Arstall: 2021 Kilde: Eier

Bad gulv Bad gulv

1. ETASJE > BAD
1= Sluk, membran og tettesjikt

Det er benyttet smgremembran Ardex S1-K med dokumentert utfgrelse med bildedokumentasjon, det er foretatt vanntest. Ny slukrenne i dusjen.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

sluk, membran og tettesjikt sluk, membran og tettesjikt

1. ETASIJE > BAD
Saniteerutstyr og innredning

Badet har rund servant pa benkeplate av stein med ettgreps kran og skuffer under, speil med innebygget lys. Vegghengt toalett med skjult sisterne,
dusjvegger av glass, opplegg for vaskemaskin under benk og stikkontakt pa vegg over benkeplaten.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

Saniteerutstyr og innredning Saniteerutstyr og innredning
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Tilstandsrapport

1. ETASIJE > BAD

Ventilasjon

Mekanisk ventilasjon med avsug fra vifte pa loftet.

Ventilasjon

1. ETASIJE > 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: 2021 Kilde: Eier

Hulltaging og fuktsgk
KJAKKEN

2. ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Kjgkken med glatte hvite fronter, sort laminat benkeplate med integrert kum, ettgreps kjgkkenkran. Integrerte hvitevarer med oppvaskmaskin, stekeovn,
micro, induksjonsplatetopp og kjgl/frys. Stikkontakt pa vegg over benk, lys under overskap.

Gulv av korkvinyl, malte vegger og malt himling.

Det er montert vannstoppesystem og komfyrvakt.

Arstall: 2021 Kilde: Eier
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Tilstandsrapport

Kjgkken Kjgkken

&

Kjpkken
2. ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Kullfilter ventilator, avsug i koketopp. Kullfilter ventilator. Dagens kullfilter ventilatorer er effektive og TG1 er valt av den grunn at dette er eneste Igsning.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

Kj¢kkevifte‘
TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Nytt rgranlegg for vann med rgr i rgr plastledninger, koblingsskap i badet mede stoppekraner for kaldt- og varmtvann.

Arstall: 2021 Kilde: Eier
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Tilstandsrapport

Vannledninger

Avlgpsrgr

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

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige 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 a vurdere utskiftning av avlgpsrgr, da mer enn halvparten av forventet brukstid er passert.

Konsekvensen av & ikke utbedre kan veere gkt risiko for lekkasjer og skader pa bygningskonstruksjoner. Det er borettslagets vedlikeholdsansvar med felles
soilrgr i bygget.

Ventilasjon

Mekanisk ventilasjon som er plassert pa yttertaket, vifteanlegg er ikke besiktiget. Avtrekksventil i vatrom og kjgkken.

Ventilasjon

Ventilasjon

Varmesentral

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

Vannbaren varme

Radiatorer som varmekilder under vinduer. Det er elektrisk oppvarming i det minste soverommet nede med panelovn.
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Tilstandsrapport

vannbarent varmeanlegg

Elektrisk anlegg
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 utfart 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
undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

Sikringsskapet er plassert i gangen, det er sikringsautomater med jordfeilsbrytere. Det er delvis skjult og apent elektrisk anlegg. Oppvarming ved
elektriske ovner i et soverom. Varmekabel pa badet. Det er downlights i del av stue, gang og badet.

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

Spersmal 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.
2021 Rett Elektro har statt for elektriske arbeider.

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Eier har samsvarserklaering for arbeider de har utfgrt i huset, utfgrt av Rett Elektro AS
For eldre elektroinstallasjoner forsgk a innhente samsvarserklzaering om mulig, sjekk i Boligmappa.no om samsvarserklzaeringer 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 ar?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

9. Erdersynlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
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Tilstandsrapport

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.
Ved kj@p av ny bolig anbefales det & gjennomfgre en elektrisk tilstandskontroll.

Elektrisk anlegg Elektrisk anlegg

Elektrisk anlegg
TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Antatt fundamentert pa faste masser. Det presiseres at det ikke forefinnes eller er utfgrt noen geotekniske undersgkelser som kan si noe om
grunnforholdene.

Fuktsikring og drenering

Drensledninger er ikke synlige for inspeksjon, vurderes kun pa alder. Bygningen har ikke kjeller, det er gulv pa grunnen.
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. Drenering er borettslagets

ansvar og er ikke synlig for inspeksjon.

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

Konsekvens/tiltak
* Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Det anbefales & overvake tilstanden jevnlig og vurdere behov for utskifting av drenering, da mer enn halvparten av forventet levetid er overskredet.
Dersom dreneringen svikter, kan det fgre til fuktinntrengning og skader pa bygningskonstruksjonen.

Grunnmur og fundamenter

Ukjent salefundament under betongvegger. Huset har ringmur i betong og gulv pa grunn, ingen nedfylt underetasje.

grunnmur

Terrengforhold

Opparbeidede ute-arealer felles for boligsameiet. Vedlikehold er sameiets ansvar.
Beplantning, busker, trzer, asfalterte innvendige veier og gressplener pa fellesareal.

Vurdering av avvik:
e Tomten er sngdekt og derfor ikke naermere vurdert.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas naermere undersgkelser av tomta nar den er sngfri.

Det bgr foretas neermere undersgkelser av tomten nar den er sngfri, for a avdekke eventuelle avvik eller behov for tiltak.

Terrengforhold

Terrengforhold

(32 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.

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

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

Det anbefales a gjennomfgre tilstandsvurdering eller rgrinspeksjon av utvendige vann- og avlgpsledninger, da mer enn halvparten av forventet brukstid er

passert.
Konsekvensen ved hgy alder er gkt risiko for lekkasjer, brudd eller driftsstans, noe som kan medfgre plutselige og kostbare utbedringer.

Dette er borettslagets vedlikeholdsansvar.

Andre tomteforhold

Pent opparbeidet tomt pa begge sider av rekkehuset, med beplantning, busker, uteplasser og steinbelagt omrade rundt ute-boden.

Helse, miljg og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pé G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet.

Radonmalinger ble utfgrt i regi av borettslaget i 2023, maleverdier under tiltaksgrensen ifglge egenerklaeringen.

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

» Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
o Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.
Krav til hgyde pa rekkverk er 1,0 m i henhold til dagens forskrifter.

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er ikke bygget med radonsperre.
Returgelender er 0,88 m hgyt og avstanden mellom spilene er 11 cm.

Konsekvens/tiltak
® Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder pa innvendige trapper opp til dagens krav.
* Rekkverkshgyde pa balkong eller terrasse ma endres for a tilfredsstille krav pa byggemeldingstidspunktet.

¢ Det er ikke krav om utbedring av apninger i innvendige trapper opp til dagens krav.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

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

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

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

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 4 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Rekkehus
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) InnglaisB(:AIT:I)kong SUM [Lerresses T_Ig_: :)I kongareal
1. Etasje 54 4 58 56
2. Etasje 53 53 21
SUM 107 4 77
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 gang Bod ute
soverom 3, bad
2. Etasje Stue, kjgkken, soverom
Kommentar

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

Ekstern bod ute er malt til 4,4 m2

Utvendig terrasse ved inngang inkludert reposer er 31 m2
Utvendig terrasse mot gst er 25 m2

Balkong i 2.etg ved stue er 21 m2

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar:  Tegninger er innhentet fra PBE i Oslo Kommune.
Opprinnelig planlgsning er ombygget og dagens planlgsning avviker dermed fra original arkitekttegning.
| 1.etg er del av gang+wc+bad slatt sammen til ett stort bad, bod innerst er gjort om til soverom (om det er omsgkt er ikke
undersgkt av taksingenigr)

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

Nyere handverkstjenester

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

Befaring

Dato Til stede
27.1.2026 @ivin Braekkan

Ingrid Kleppenes Verne

Walid Fayez Mustapha

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr.
301 OSLO 191 111
Adresse

Lusetjernveien 95

Hjemmelshaver
Nordre Asgarden Borettslag

Andelsobjekt
Boligselskap Org.nr.

1045/NORDRE ASGARDEN 948253534
BORETTSLAG

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Opprinnelig innskudd
44 193 300
Kommentar

Felleskostnader er per idag kr 7754,- per maned

Oppdragsnr.: 21155-1644

Rolle
Takstingenigr

Kunde
Rekvirent
for. snr. Areal Kilde Eieforhold
0 28963 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)
Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
1045 OBOS Verne Ingrid Kleppenes,
Eiendomsforvaltning AS Mustapha Walid Fayez
- org.nr 934261585
Andel fellesformue Andel fellesgjeld
13792 31.12.2024 264 272 03.02.2026
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Rekkehuset er beliggende pa Holmlia i Sgndre Nordstrand, rolig og usjenert beliggende med balkong mot vest. Kort vei til offentlige tjenester,
skoler, barnehager, offentlig kommunikasjon, kjgpesentra og butikker nzer ved. Flotte rekreasjonsomrader i marka.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

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-3387 Vedtatt: 24.11.1993, Formal: Skole m.tilh.anlegg

S-2534 Vedtatt: 28.04.1981, Formal: Annet veiareal, Male- og avstandslinje

V250681N2 Vedtatt: 25.06.1981, Formal: Annet veiareal, Bolig m.tilh. anlegg, Offentlig gang-/sykkelvei

S-2557 Vedtatt: 31.07.1981, Formal: Annet veiareal, Barnehage m.tilh.anlegg, Bolig m.tilh. anlegg, Felles avkjgrsel, Friomrade/park, Male- og
avstandslinje

V270999 Vedtatt: 27.09.1999, Formal: Bolig m.tilh. anlegg, Byggegrense, Grense for bebyggelse, Inn-/utkjgring, Male- og avstandslinje

Om tomten

Felles eiet tomt i borettslaget pa 28963 m2. Tomten er opparbeidet med beplantning, plen, omrader for lek og opphold. Asfalterte interne
veier og parkeringsarealer. Eiendommen ligger i relativt skranende terreng.

Tinglyste/andre forhold

Det er forkjgpsrett og styregodkjenning ved kjgp av boligen. Se info fra forretningsfgrer og vedtektene.
Eventuelle andre forkjgpsrettsklausuler: Se boligselskapets vedtekter.

Saerskilte begrensninger/klausuler: Se boligselskapets vedtekter.

Dyrehold: se vedtekter/husordensreglene til Boligsameiet

Se grunnbokutskrift for tinglyste servitutter og heftelser.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Tryg Forsikring 6597121

Kommentar
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering 06.02.2026 Gjennomgatt Nei
Grunnbokutskrift 26.01.2026 Gjennomgatt Nei
Reguleringsplaner 28.01.2026 E?:n?r::?dzé Oslo Kommune sin Gjennomgatt Nei
Samsvarserklaering 05.02.2026 Gjennomgatt Nei
Megler 05.02.2026 Gjennomgatt Nei
Tegninger 28.01.2026 Gjennomgatt Nei
Radonmaling 11.02.2026 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 06.02.2026 Egenerklzaeringen er lagt til

2 11.02.2026 Lagt til kommentarer fra eier.
3 16.02.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

i) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller symptomer
pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i neer 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 veere 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 ssmmenbrudd. Avvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag.

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

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

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 21155-1644
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ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

e For skjulte konstruksjoner slik som vann og avilgp uten dokumentasjon, er
kvalitet og alder vurdert.

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

* Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her Personvernerklaering
- 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 pd opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/WI2031

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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FERDIGATTEST
(For nybygg og starre arbeider.)
‘ Arbeidssted Journalnr, 8 1/2 1517
Gnr.191, bnr.l m.fl., Nordre As, Holmlia, felt 502, rekke 57.
Arbeidets art Avsluttende synsforretning

Nybygg.- 26.1.1988

Bygningens art
Rekkehus.
Byggherre
OB0OS, Hammersborg torg 1, 0179 Oslo 1.

Byggemelder

AS Arkitektkont. 4 B, Fredensborgveien 11, 0177 Oslo 1.

Ansvarshavende

Ing. Ole Morten Jahren, c¢/o Ragnar Evensen AS, Pb 772-Sentrum,
0106 Oslo 1.

Ovennevnte byggearbeid er ulfert under lovmessig tilsyn. Ved den avsluttende synslorretning ble det ikke funnet noe lov-
stridig.
Ferdigaltesten omfatter de bygningsmessige forhold samt opparbeidelse av tomten og gjelder ikke for installasjon av sani-

teeranlegg, sentralvarmeanlegg, gass og elekirisitet,

For bygningssjefen

G. Valo

?et gjores merksam pd at bygningslovens § 131 pas. 1—2 bestemmer at det skal innsendes byggemelding og fore-
18ge tillatelse for bygning eller nocn 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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202108335-13 Karine Ladehaug
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Tiltakshaver: Walid Mustapha Soker: Ingrid Verne

Tiltakstype: Tomannsbolig/rekkehus Tiltaksart: Fasadeendring

Ferdigattest - Lusetjernveien 95

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for utvidelse av veranda,
mottatt 2. august 2022.

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

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202108335

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Fasade vest 713
Plan 2. etasje 8/2
Situasjonsplan 02.07.2021 9/2

Klagefristen er tre uker

Det er mulig 8 klage pé vedtaket. Fristen for 8 klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Et spksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl.
§27b. Se vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-
vedtak-i-byggesaker/.

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Akersgata 51,0180 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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Jonas Emil Tveter - for enhetsleder Jon Erik Reite Bang
avdeling for byggeprosjekter
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ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Lusetjernveien 95
Postnr 1253
Sted Oslo

Leilighetsnr. 1045

Gnr. 191

Bnr. 111

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr. A2018-860884

Dato 05.03.2018

Eier Cecilie Skaaraas

Innmeldtav OBOS Prosjekt AS v/ Flerbruker

Energimerke
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

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

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fijernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.


http://www.energimerking.no/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

Eksperten har ikke angitt tips til brukervaner

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

Eksperten har ikke foreslatt forbedringstiltak

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

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar

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

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.



http://www.enova.no/hjemme

Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppagitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Bygningskategori:
Bygningstype:
Byggear:

BRA:

Dato for lekkasjetall-
maling:
Type bygg:

Energiregler
(TEK-standard):

Programvare:

BOLIGBLOKKER
LEILIGHET

1986

107,0

Ikke angitt

Ikke angitt
Ikke angitt Angis kun for nybygg

Attesten er utstedt av ekspert basert pa opplasting av beregninger utfgrt med programmet
SIMIEN - 6.000

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


http://www.energimerking.no/beregninger

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

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

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.energimerking.no



http://www.energimerking.no/
http://www.energimerking.no/NS3031
http://www.energimerking.no/

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for fglgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Lusetjernveien 95

Postnr/Sted: 1253 Oslo

Leilighetsnummer: 1045

Bolignr:

Dato: 05.03.2018 15:38:10

Gnr: 191
Bnr: 111

Seksjonsnr:

Festenr:
Bygnnr:

Energimerkenummer: A2018-860884
Ansvarlig for energiattesten: Cecilie Skaaraas
Energimerking er utfart av: OBOS Prosjekt AS v/ Flerbruker

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-ld (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 1986
Areal yttervegger 60 m?

Areal tak 54 m2

Areal gulv 54 m2

Areal vinduer, dagrer og glassfelt 20 m2

Oppvarmet BRA 107 m2

Totalt BRA 107 m2

Oppvarmet luftvolum 257 m3

U-verdi for yttervegger

0,27 WI(m2-K)

U-verdi for tak

0,20 W/(m2-K)

U-verdi for gulv

0,24 WI(mZK)

U-verdi for vinduer, dgrer og glassfelt

2,02 W/(m2K)

Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt

18,3 %

Normalisert kuldebroverdi

0,10 W/(mZK)

Normalisert varmekapasitet

57,9 Wh/(m2K)

Lekkasjetall 1,501/h
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

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

frostsikring

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

2,50 kw/(m3/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,50 kW/(m?3/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,70 m3/(m2-h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet

84 %

Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m2
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjgling 0W/m2

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,00 KW/(I/s)




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Driftstider, antall timer i dagn med drift

Driftstid ventilasjon 24h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjaling 24h
Driftstid lys 16h
Driftstid utstyr 16h
Driftstid varmtvann 16h
Driftstid personer 24h
Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/mz
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/mz
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/mz
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m2
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m2
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/mz

Total solfaktor for vindu og solskjerming (&/S/VIN) 0,75
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, neerliggende bygninger, vegetasjon og 1,00
eventuelle bygningsutspring

Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme;

Varmefordelingssystem

Punktoppvarming;

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

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

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

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

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

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

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

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

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,92
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

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

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

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

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

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

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

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 1,000
dekkes av fjernvarmebasert varmesystem

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

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte 0,84
varmesystemet.

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

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

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

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbasert 0,77
varmesystemet.

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

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

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

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre 0,98

energibeerere

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 9.2.2016
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra

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

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN
Versjon 6,000
Produsent / leverandar ProgramByggerne
Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energirddgiver
Firma

OBOS Prosjekt AS
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Navn person Flerbruker
Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Beregnet levert energi ved normalisert klima 22567 kWh/ar
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 210,51 kWh/(m2-ar)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 18360 kwh/ar
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 210,51 kWh/(m2-ar)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 22567 kWh/ar
Malt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert malt energi for et ar.

Elektrisitet 0 kWh/ar

Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm3/ar
Fjernvarme 0 kwh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kwh/ar
Totalt 0 kWh/ar
Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 4207 kwWh/ar

Olje 0 kwWh/ar
Gass 0 kwh/ar
Fjernvarme 18360 kwh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kwh/ar
Totalt 22567 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

30%
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
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Dato: 14.01.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

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

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

Se tegnforklaring pa eget ark

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

PlottID/Best.nr: 151671/ 86524965 Deres ref.:

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

Adresse: Lusetjernveien 95

Kommentar:

Originalformat: A3

Gnr/Bnr: 191/111
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjersel

110 - Bolig m.tilh. anlegg

120 - Forretning m.tilh.anlegg

160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg
161 - Helse- og sosialinstitusjon
162 - Skole m.tilh.anlegg

168 - Barnehage m.tilh.anlegg
310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
330 - Parkering/utfartsparkering

70 - Felles avkjgrsel

311 - Annet veiareal

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
— — — — 913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje
----------------- 935 - Regulert parkeringsfelt

Formalgrense

Forelgpig plan

== === === Plangrense (gammel lov)

——— —— Grense for bebyggelse
— Byggegrense
— — — — Beregnet senterlinje veg

————  Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

T Inn-/utkjering
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Oslo

Dato: 14.01.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 151671/86524965

Deres ref.:

Kommuneplanen 2015-2030 g

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

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

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

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

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan

mmmms == Fjernveg (tunnel)

— [-jcrnveg

mmmm = Markagrense

===m=== Plgngrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

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

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|———— Jernbane, eksisterende

—— = Turvei

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

@  T-banestasjon (ikke juridisk)

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

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

8 Spredt boligbebyggelse
r E N BN . .

1 1 Bestemmelsesgrense

----- Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende

Bebyggelse og anlegg, fremtidig

Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

- Kollektivknutepunkt, fremtidig

Grennstruktur, eksisterende

Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende

Spredt boligbebyggelse, fremtidig

Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Farled

Smabathavn, eksisterende

- Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)
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Reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for del av Gnr.191 Bnr.1 m.fl. - Nordre As
@stiHolmlia.Boliger,Offentlige bygninger, industri/kontor,forretning,landbruksomrader,friom-

réder trafikkomrdder m.m

Vedtaksdato: 31.07.1981

Vedtatt av: Miljgverndepartementet

Vedtaksdokumenter: 198101677

Lovverk: BL 1965

Hoydereferanse: Oslo lokal

Merknader: Bydel 9

Knytning(er) mot andre planer: V250681N2,V010384,V260681N2,V011281N3,V051182,
V160782, V040500, V030590, V270999

Dokumentet bestér av 3 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Oslo kommune Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00

Boks 364 Sentrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no

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


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=198101677&rplan=1

S-2557

Se endret reg.best. i Vedt. 27.09.1999 8§ 3a og 12a og Vedt.04.05.2000 § 3a.

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR DEL AV GNR. 191, BNR. 1 M. FL. -
NORDRE AS @ST | HOLMLIA. REGULERT TIL BYGGEOMRADE FOR BOLIGER, OFFENTLIGE
BYGNINGER, INDUSTRI/KONTOR, FORRETNING, LANDBRUKSOMRADER, FRIOM- RADER,
TRAFIKKOMRADER M.M., OSLO KOMMUNE.

§ 1
§2.

§3.

§4.

§5.

§6.

Det regulerte omradet er pa planen vist med reguleringsgrense.

Omradet reguleres til fglgende formal:

- byggeomrade for boliger med tilhgrende anlegg

- byggeomrade for industri/kontor

- tomt for offentlige bygninger (barnehager, barnepark, skoler, sykehjem, svemmehall og daghjem for
psykisk utviklingshemmede)

- byggeomrade for forretning

- landbruksomrade (hagesenter)

- trafikkomrader (vei, gang-/sykkelvei, annet veiareal)

- friomrade (park og lek)

- felles avkjarsler.

- felles areal (parkering)

Byggeomrade for boliger felt A - F.

a) Innenfor de angitte grenser for bebyggelse kan det bygges 350-400 boliger med utnyttelsesgrad U 0,40 -
0,45. Minst 50% av boligene skal besta av rekkehus/smahusbebyggelse i inntil 3 etasjer (inkl.
underetasje). De gvrige boligene kan veere inntil 4 etasjer inkl. underetasje.

b) For stayutsatte boliger ma det i forbindelse med bebyggelsesplanen gjares rede for stayreduksjonstiltak,
slik at dagnekvivalent stgyniva ikke overskrider 55 dB(A) ved husfasade.

c) For bolighebyggelsen skal det avsettes 1,4 biloppstillingsplasser pr. bolig, hvorav 1,2 plasser skal
opparbeides. Garasjeanlegg og biloppstillingsplasser i henhold til dette skal vises i bebyggelsesplanen.

Byggeomrade for industri/kontor.

Bebyggelsen kan oppfgres i inntil 2 normaletasjer a 3 m (inkl. underetasje) og tillates lagt i reguleringsgrensen
mot friomradet i vest.

Antall biloppstillingsplasser fastsettes i forbindelse med bebyggelsesplanen, kfr. vedtekt i bygningslovens
paragraf 69 for Oslo kommune.

Bygningsradet kan forby anlegg som ved lukt, rayk eller sty vil virke sjenerende for de tilgrensede
boligomrader, samt lagerbedrifter og seerlig trafikkskapende virksomheter.

Tomt for offentlige bygninger

a) Barnehager/barnepark. Bebyggelsen kan oppfgres i inntil 2 etasjer (inkl. underetasje). For stgyutsatt
barnehage ma det i forbindelse med byggemelding gjgres rede for stayreduksjonstiltak, slik at
dagnekvivalent stgyniva ikke overskrider 50 dB(A) ute og 30dB(A) inne.

b) Skoler.

l. Barneskole: Bebyggelsen kan oppfares i inntil 3 etasjer (inkl. underetasje). Brutto gulvflate skal ikke
overstige 4000 m2. Det skal opparbeides 0,3 bilplasser pr ansatt.

Il. Ungdomsskole og samlingssal: Bebyggelsen kan oppfares i inntil 3 etasjer (inkl. underetasje).
Brutto gulvflate skal ikke overstige 6000 m2.

c) Sykehjem. Bebyggelsen kan oppfgres i inntil 4 etasjer (inkl. underetasje). Brutto gulvflate skal ikke
overstige 6300 m2. Det skal opparbeides 0,3 bilplass pr ansatt og for besgkende 0,2 bilplasser pr
pasient.

Barnehage 03 gis kjgrbar adkomst fra felles avkjgrsel 1 og til eiendommen gjennom sykehjemstomten.
Det skal opparbeides 2 bilplasser for ansatte i barnehage 03 i tilknytning til sykehjemmets bilplasser.

d) Daghjem for psykisk utviklingshemmet barn og ungdom. Bebyggelsen kan oppfares i inntil 2 etasjer (inkl.

underetasje). Maksimal utnyttelse U= 0,15. Det skal opparbeides 4 bilplasser for ansatte.

Byggeomrade for forretning.
Bebyggelsen kan oppfares i inntil 3 etasjer (inkl. underetasje). Brutto gulvflate skal ikke overstige 2000 m2.
Det skal opparbeides 2 bilplasser pr. 100 m2 forretningsareal.
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§ 7. Landbruksomrade (hagesenter).
Bebyggelsen kan oppfares i inntil 2 etasje. Antall biloppstillingsplasser fastsettes i forbindelse med
bebyggelsesplanen, kfr. vedtekt til bygningslovens paragraf 69 for Oslo kommune.

§ 8. Trafikkomrader.
P& gang-/sykkelveiene tillates bare strengt ngdvendig bilkjaring, vedlikehold etc. Trafikk til/fra
landbruksomradet tillates & krysse gang-/sykkelveien. Eiendommen gnr. 191 bnr 71 gis tillatelse til kjgrbar
atkomst fra felles avkjarsel 2 og over veiareal nar gstre del av eiendommen bebygges.

§ 9. Friomrader.
| friomradene kan tillates oppfart mindre bygninger og anlegg som har naturlig tilknytning til friomradene.

810. Felles avkjersler.
- Felles avkjarsel 1 er felles for byggeomréde for boliger (felt F) og tomt for offentlige bygninger (sykehjem
og barnehage).
- Felles avkjgrsel 2 er i hel lengde, unntatt inn til gang-/sykkelvei 9214, felles for eiendommene gnr 191 bnr
53 og 71. Frem til inn/utkjering for felles areal IV (merket med piler) er den ogsa felles for tomt for
offentlige bygninger (skole og svemme/idrettsanlegg). Frem til gang-/sykkelvei 9214 skal den dessuten
ogsa benyttes av trafikk til/fra landbruksomradet.

8§11. Felles areal.

- Felles areal | er felles for tomt for offentlig bygning (barnehage 02) og byggeomrade for boliger (felt A).
For barnehagen skal det opparbeides 2 bilplasser for ansatte og 2 for besgkende. Barnehagen skal ha
atkomst via fellesarealet.

- Fellesareal Il er felles for tomt for offentlig bygning (barnehage) 01) og byggeomrade for boliger (felt A)
For barnehagen skal det opparbeides 2 bilplasser for ansatte og 2 for besgkende. Barnehagen skal ha
adkomst via felles arealet.

- Felles areal Il er felles for tomter for offentlige bygninger (barneskole og barnepark) og byggeomréade for
industri/kontor. For barneparken skal det opparbeides 1 bilplass for ansatte og 1 for besgkende.
Barneskolen og byggeomrade for industri/kontor skal ha adkomst via felles arealet.

- Felles areal IV er felles for tomter for offentlige bygninger (ungdomsskole med samlingssal og idretts- og
svgmmehall). For ungdomsskole og idretts-/svemmehall skal det opparbeides 0,3 bilplasser pr ansatt.
For samlingssal og svemme-/idrettshall skal det opparbeides 30 bilplasser for besgkende.

812. Fellesbestemmelser.

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

b) 1 medhold av paragraf 69 i bygningsloven med vedtekt for Oslo, skal det sammen med sgknad om
byggetillatelse innsendes en plan i malestokk i:500 for de ubebygde deler av de forskjellige
byggeomrader.

Det skal seerlig vises oppholds- og lekearealer, interne gangveier og parkeringsplasser.
Ellers skal det ogsa vises planering og eventuell beplantning, og hvordan man kan bevare eksisterende
vegetasjon, ogsa i anleggstiden.
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Endret reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for 185/6 m.fl Lusetjerndalen, Holm-

lia.

Vedtaksdato: 24.11.1993

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 199350113
Lovverk: PBL 1985

Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestar av 2 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten \Ejzﬁf’skzzggefsgiw Oslo  Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Postadresse,- Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Boks 364 Seﬁtrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no

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


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=199350113&rplan=1

S-3387

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR DEL AV GNR 185 M. FL., BNR 6 M. FL. - LUSETJERNDALEN.
§ 1. Det regulerte omradet er pa planen vist med reguleringsgrense.

§ 2. Omradet reguleres til:
- Byggeomrade for offentlig bygning (barneskole)
- Offentlig trafikkomrade (vei, parkeringsplass, annet veiareal)
- Friomrade (park, lek, idrett)

§ 3. Byggeomrade for offentlig bygning (barneskole):
Innenfor den angitte grense for bebyggelse tillates bebyggelse i maks 3 etasjer inkludert underetasje, maks.
BRA=5000m2, maks BYA= 28%. Bebyggelsen skal ha saltak.
Det skal avsettes biloppstillingsplasser etter de til enhver tid gjeldende parkeringsnormer for Oslo. Inntil 13
plasser kan tillates pa regulert parkeringsplass. Plassene pa egen grunn skal veere tilgjengelig for
allmennheten utenom skoletid.

§ 4. Sammen med sgknad om byggetillatelse skal det innsendes plan for den ubebygde del av tomta i henhold til
§ 69 i plan- og bygningsloven. Denne skal ogsad medta friomrade, off. p-plass og turvei E22 mellom skolene.
Planen skal redegjare for eksisterende og fremtidig vegetasjon, oppholdsarealer og parkering. Turvei E22
skal fremheves med trerekke.

Far brukstillatelse gis skal offentlig parkeringsplass og friomradet mellom skolene med idrettsbaner og
beplantning veere opparbeidet.

§ 5. Eventuell ngdvendig nettstasjon skal innpasses i samrad med Oslo Energi.
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Protokoll til ekstraordinaert arsmate 2025 for NORDRE ASGARDEN BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 948253534
Mgtet ble giennomfgrt heldigitalt fra 22. oktober kl. 09:00 til 25. oktober kl. 09:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 36.

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen.
Forslag til vedtak:
Anne Mette Undlien og Gunn-Tove Johansen er valgt.

+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 29
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 7
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Megteinnkallingen godkjennes

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 28
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 7

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Valg av ny revisor

Revisjonsselskapet PwC har valgt & skille ut deler av sin virksomhet i et nytt revisjonsselskap — PwC Assurance
AS. Det nye selskapet viderefgrer eksisterende avtaler og praksis med OBOS, inkludert fagpersoner, rutiner
og prissetting. For & formelt velge ny revisor, ma borettslaget giennomfaere valg i generalforsamling.

Styret harinnhentet pristilbud fra tre akterer, og besluttet a legge frem to alternativer for generalforsamlingen:

1) PwC Assurance AS (anbefalt)

Esimert arlig pris kr 11.644,-
Oppstartskostnad (ar1)  kr. 0,-
Totalt forste ar kr 11.644,-
2) BDO AS

Estimert arlig pris kr15.043,-
Oppstartskostnad (ar1)  kr 2.000,-
Totalt forste ar kr17.043,-

Document ID 09222115557560857220 Signert AMU/, GJ/




EY erikke tatt med som alternativ, grunnet hgyere etableringskostnad og tidligere erfaringer med utfordrende
prosesser.

Valget skjer med alminnelig flertall. Det alternativet som far flest stemmer og samtidig over 50 % av de avgitte
stemmene, blir valgt som ny revisor.

Styrets innstilling
Generalforsamlingen velger folgende revisor for Nordre Asgarden borettslag: PwC Assurance AS

Felgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
PwC Assurance AS velges som ny revisor for Nordre Asgarden borettslag

+ Forslaget ble vedtatt

Forslag til vedtak 2:
BDO AS velges som ny revisor for Nordre Asgarden borettslag

X Forslaget falt

Antall stemmer for vedtak 1: 29

Antall stemmer for vedtak 2: O

Antall blanke stemmer: 7

Forslagenes flertallskrav: Alminnelig (50%)

Document ID 09222115557560857220 Signert AMU/, GJ/




Ekstraordinzert
arsmote 2025

Innkalling

.nr. 502
RRRRRR ASGARDEN BORETTSLAG



Velkommen til arsmote i NORDRE ASGARDEN BORETTSLAG

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

Digital avstemning:
Avstemningen apner 22. oktober kl. 09:00 og lukker 25. oktober kl. 09:00.

Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/502

Hvordan deltar du digitalt?

* Dufaren link via SMS.

* Du kan ogsa finne mgtet ved a ga inn pa vibbo.no

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

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

Hvem kan stemme pa arsmgotet?
¢ Alle eiere har rett til & stemme pa arsmatet.

* 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 protokollvitner
2. Godkjenning av mgteinnkallingen

3. Valg av ny revisor

Med vennlig hilsen,
Styreti NORDRE ASGARDEN BORETTSLAG
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Sak1
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak

Anne Mette Undlien og Gunn-Tove Johansen er valgt.

Sak 2
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 3
Valg av ny revisor

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Revisjonsselskapet PwC har valgt a skille ut deler av sin virksomhet i et nytt revisjonsselskap — PwC Assurance
AS. Det nye selskapet videreferer eksisterende avtaler og praksis med OBOS, inkludert fagpersoner, rutiner
og prissetting. For a formelt velge ny revisor, ma borettslaget gjennomfere valg i generalforsamling.

Styret harinnhentet pristilbud fra tre akterer, og besluttet a legge frem to alternativer for generalforsamlingen:

1) PwC Assurance AS (anbefalt)

Esimert arlig pris kr 11.644,-
Oppstartskostnad (ar1)  kr. 0O,
Totalt forste ar kr 11.644,-
2) BDO AS

Estimert arlig pris kr15.043,-
Oppstartskostnad (ar1)  kr 2.000.-
Totalt forste ar kr17.043,-

EY er ikke tatt med som alternativ, grunnet hayere etableringskostnad og tidligere erfaringer med utfordrende
prosesser.
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Valget skjer med alminnelig flertall. Det alternativet som far flest stemmer og samtidig over 50 % av de avgitte
stemmene, blir valgt som ny revisor.

Styrets innstilling

Generalforsamlingen velger falgende revisor for Nordre Asgarden borettslag: PwC Assurance AS

Forslag til vedtak 1

PwC Assurance AS velges som ny revisor for Nordre Asgarden borettslag

Forslag til vedtak 2

BDO AS velges som ny revisor for Nordre Asgarden borettslag
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt ekstraordineert arsmete 2025

Det ekstraordinaert arsmete blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet
til & avgi stemme digitalt.

Arsmotet apnes 2210.25 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 2510.25
Selskapsnummer: 502 Selskapsnavn: NORDRE ASGARDEN BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved a krysse av i boksen til venstre for gnsket alternativ.

Sak1 Valg av protokollvitner

Anne Mette Undlien og Gunn-Tove Johansen er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak2 Godkjenning av mgteinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot

Sak 3 Valg av ny revisor
Hvilket forslag stemmer du for?

|:| PwC Assurance AS velges som ny revisor for Nordre Asgarden borettslag

[ ] BDOAS velges som ny revisor for Nordre Asgarden borettslag

5av6




D oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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



EMERA NO2 AS

Emera Oslo Jst v/Anders Eggen Mogseth
Lgvenskiolds vei 4E, 1358 JAR

E-post: anders.mogseth@emera.no

Deres ref.: 02260017 . Var ref.: 0502-1-1045 Dato: 14.01.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Nordre Asgarden borettslag
Organisasjonsnr: 948253534

Andelseier: Mustapha, Walid Fayez
Medeier: Verne, Ingrid Kleppenes
Leilighetsnummer: 1045

Adresse: Lusetjernveien 95, 1253 OSLO
Andelsnummer: 44

Gnr. 191

Bnr. 111

Borettsinnskudd: Kr. 193 900,00 —

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Ja

Tilknyttet Borettslag: Ja

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Tryg Forsikring - polisenummer 6597121.

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

Sikringsordning: Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av felleskostnader. OBOS
Factoring garanterer for overfgrsel 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 mate som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmgte.

Garasjene falger leiligheten ved salg eller overdragelse av denne, men kan ogsa omsettes separat. Det ma meldes
seerskilt fra om eierskifte pa garasjeplasser til eierskifte@obos.no. Det palgper administrasjonskostnader til
forretningsferer ved eierskifte av garasjeplass etter gjeldene prisliste. Enkelte andelseiere leier parkeringsplass.
Andelseier er selv ansvarlig & melde fra om oppsigelse til styret, dette gjelder ogsa ved salg av bolig. Energiavregning:
Ja. Individuell avregning for varme og varmtvann (varmeregnskap leveres av Ista med avregning pr 01.07.)
Nakkelrekvisisjon kan kjgpes hos OBOS, oef@obos.no. Utbyggingsplan: Det er utarbeidet en samlet plan for utbygging.
Dokumentpakke for planlagt utbygging fas kjept ved henvendelse til styret og er forutsetning for utbygging. Andelseiere

som
Kat1

har bygget ut har selv ansvar for bygningsmessige feil/mangler i tilknytning til tilbygget. Felleskostnader Kat1 og
2 (tilbygg) egker med 8% fra 1.1.26 av. Deretter gker felleskostnader med ytterliggere 5% hvert halvar til og med

1.1.28 grunnet rehabilitering.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenr.: 98207524719
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,19%

Restsaldo 1456 387,00
Innfrielsesdato: 30.12.2041

Type rente: Flytende rente

Terminer i aret: 12



IN-avtale:

Nei

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenr.: 98207648523
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,19%

Restsaldo 21 747 086,00
Innfrielsesdato: 30.10.2057

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenr.: 98207848042
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,19%

Restsaldo 3871 180,00
Innfrielsesdato: 30.12.2044

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

Vi gjer oppmerksom pé at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye 1&n som ikke er iverksatt pr dags dato.

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 7 754,00,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
A konto oppv/v.vann 1 368,00
kollektivt bredband 523,00
Felleskostnader 5 863,00

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: 648,-
Fradragsberettigede kostnader: 15 648,-
Annen formue: 13792,-
Gjeld: 268 222,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenummer: 98207524719
Restsaldo: 14 208,12
Kapitalkostnader: 109,57

IN-avtale: Nei

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenummer: 98207648523
Restsaldo: 212 275,07
Kapitalkostnader: 113717

IN-avtale: Nei

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenummer: 98207848042
Restsaldo: 37 789,28
Kapitalkostnader: 261,50

IN-avtale: Nei

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 264 272,47 ,-, pr. dags dato.


mailto:restanseforesporsel@obos.no

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

Kapitalkostnader:

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

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

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

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

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

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale lan og vilkar". Vaer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner & kreve inn et hayere 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 sparsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Daniel Matthias Walter pr.
e-post: daniel.walter@obos.no eller telefon: 23 16 51 08.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfarer 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 belap i dette brevet og det som fremgar av andre
dokumenter selger har, s& ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid fer salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfarer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:

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

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

Melding om forkjgpsrett ma inneholde:

Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjgpers navn samt
adresse, fedselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd, og eventuelle andre
vilkdr som overtakelse og betalingstid. | tillegg ma det oppgis eventuelle saerlige 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/Tore Beitveit, e-post: nordreasgarden@styrerommet.no

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

Elektronisk kommunikasjon:

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


mailto:forkjop@obos.no
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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 palape 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



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

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

Salg av OBOS-tilknyttet bolig utlgser som regel forkjgpsrett. Det fastsettes en egen meldefrist for
hver enkelt bolig. Forkjgpsretten avklares etter meldefristen er utlept 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.

2.

OBOS forhandsvarsles om at andelen kan skifte eier. Forkjgpsretten avklares i forkant eller
parallelt med salgsprosessen eller
OBOS avklarer forkjgpsretten etter at bud er akseptert (fast pris)

Noen viktige punkter:

@)

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

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

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

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

Salgsansvarlig er ansvarlig for kontrakt og besarger tinglysning og oppgjar (enten selv, eller
ved a kontakt oppgjarsfunksjon).

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

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

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

OBOS avdeling Forkjgp far skriftlig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen ma
inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer),
navn og telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt
prisantydning. Dersom boligen annonseres pa finn.no bes det ogsa om at finn-kode oppgis.
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 forkjap, mens tidligere gebyr mé 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 & lgpe fgr meldingen er mottatt av Avdeling Forkjap.

Sa snart bud er akseptert ma salgsansvarlig sende solgtmelding til Avdeling Forkjap med pris,
akseptdato, navn, fgdselsnummer og telefonnummer pa alle kjgpere, samt overtagelsesdato.
Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om alle kjgperne, da OBOS
avklarer forkjgpsretten basert pa denne informasjonen. Meldingen méa ogsé inneholde
eventuelle andre

avtalte vilkar. Aksepten ma inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

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

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

For at 20 dagers fristen skal begynne a lgpe ma OBOS avdeling Forkjep 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 a lgpe fgr 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,
fadselsnummer, 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 oppgis. | tillegg ma oppgis eventuelle seerlige forhold knyttet til boligens
tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt
informasjon om alle kjgperne, da OBOS avklarer forkjgpsretten basert pa denne
informasjonen. Aksepten ma inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

Styregodkjenning

Megler er ansvarlig for a sende sgknad til styret i borettslaget om godkjenning av ny andelseier.
Ved salg der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjap seoknad til borettslaget, og ber
styret sende svar pa sgknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt pa forkjgp sender ogsa
Avdeling Forkjgp sgknaden om godkjenning til styret.

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

Vilkar for medlemmers bruk av forkjgpsrett

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

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

pa den maten kan forkjgp

meldes inn ved a 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 forkjap.

Medlemskapet i OBOS ma vaere betalt innen meldefristen.

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

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

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

innen meldefristen, men for & kunne gjgre nytte av ansienniteten sin ma imidlertid forste

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.

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

¢ 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(avtalefrinet)
(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)
Forkjep krever inn eierskiftegebyr pa vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS

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

Salgsansvarlig krever inn gebyrer til OBOS. Alle vare gebyrer faktureres.

Viktig om forhandsvarsel: Gebyr for forhandsvarsling av forkjgpsrett palgper ved innsending av

forhandsvarsel til Avd. Forkjegp. 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 Forkjep, tif 22865500.



Var ref: Dato:

SOKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER

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

Medeier:

For eier: har oppdragsansvarlig:

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

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

Kjgpers naveerende adresse:

Kjgpers e-postadresse:

Husstanden bestar av ant. personer:

Husdyr: Kjoretay:

Avtalt overtakelsesdato:

Telefonnummer kjaper:

Svar pa sgknaden returneres til
oppdragsansvarlig pa adresse:

Oppdragsansvarlig e-post:

Med vennlig hilsen

Kjgper(e) godkjennes av borettslagets styre.

Sted: , den / 20

Borettslagets stempel og underskrift




Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling
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Velkommen til arsmote i NORDRE ASGARDEN BORETTSLAG

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

Digital avstemning med mote:

Avstemningen apner 7. april kl. 18:00 og lukker 10. april kl. 18:00.
Du finner avstemningen pa:
https://vibbo.no/502

Det holdes ogsa et frivillig mate 7. april kl. 18:00 , Styrerommet i Nordasveien 21.

Hvordan deltar du digitalt?

* Du faren 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 arsmgtet, ma gjare det giennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for a fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?
« Alle eiere har rett til & stemme pa arsmatet.

¢ 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 meteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av styrehonorar

6. Fastsettelse av honorar til valgkomitéen

7. Fastsettelse av honorar til garasjekomitéen

8. Endring av vedtekter: nytt § 4.4 om pabygging/ombygging
9. Endring av vedtekter: vedlikeholdsansvar for radiatorer
10. Endring av vedtekter: nye punkt i §5-1 om vedlikehold av radiatorer
11. Valg av tillitsvalgte

12. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling
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Med vennlig hilsen,
Styreti NORDRE ASGARDEN BORETTSLAG
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Sak1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Styrets innstilling

Daniel Walter foreslas som mateleder

Forslag til vedtak

Daniel Walter er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak

Knut Gustav Hole og Anne Mette Undlien er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes
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Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar at arets underskudd dekkes av egenkapitalen.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets underskudd dekkes av
egenkapitalen.

Vedlegg
1.0502 Nordre Asgarden Borettslag.pdf
2. 502 Arsregnskap 2024.pdf

Sak 5
Fastsettelse av styrehonorar

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr 300 000

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til 300 000

Sak 6
Fastsettelse av honorar til valgkomitéen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjarelse for valgkomiteen foreslas satt til kr 6.000, som fordeles mellom valgkomitéens medlemmer

Forslag til vedtak

Godtgjarelse for valgkomiteen foreslas satt til kr 6.000, som fordeles mellom valgkomitéens medlemmer
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Sak7
Fastsettelse av honorar til garasjekomitéen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjarelse for garasjekomitéen foreslas satt til kr 20.000, som fordeles mellom garasjekomitéens
medlemmer. Kostnaden fares i regnskapet pa underregnskapet for garasjer.

Forslag til vedtak

Godtgjaerelse for garasjekomitéen settes til kr 20.000, som fordeles mellom garasjekomitéens medlemmer.
Kostnaden fgres i regnskapet pa underregnskapet for garasjer.

Sak 8
Endring av vedtekter: nytt § 4.4 om pabygging/ombygging

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Borettslaget har i dag har noen seerskilte regler i vedtektene om pabygging utover det som er basert pa
borettslagslovens lovtekst og tatt inn vedtektenes pkt 8-3(2) og 4-3(1)

Det foreslas at det tas inn i vedtektene en helt ny bestemmelse om pabygging. Denne kan naturlig ga inn som
ny paragraf 4-4.

Felgende ny ny vedtektsbestemmelse foreslas:
4-4 Pabygging/ombygging

Tilbygg/pdbygginger og andre bygningsmessige endringer krever forutgdende seknad og godkjenning i
medhold borettslagets vedtekter og de til enhver tid gjeldende regler for pdbygg/tilbygg i borettslaget.

Borettslaget har vedtatt seerskilte regler for tilbygg/pdbygg av leilighetene og verandaer. Andelseier som
ensker @ bygge ut sin leilighet plikter G sette seg inn i de til enhver tid gjeldende regler for tilbygg og

andre bygningsmessige endringer og falge de regler som gjelder for seknad og gijennomfaring av slike

tiltak. Seknader som gjelder tilbygg/pdbygg innenfor de til enhver tid gjeldende rammer og retningslinjer kan
avgjeres av styret. Andre bygningsmessig endringer utover dette, md ha samtykke fra generalforsamlingen,
Jjf. vedtektenes pkt 8-3(2).

Godkjenning av sgknad om pdbygging forutsetter at andelseier inngdr forpliktende avtale med borettslaget.
Avtale inngdtt mellom andelseier og borettslaget vedrerende pdbygging er ogsa bindende for senere eiere av
andelen.

Styrets innstilling
Nytt pkt 4.4. tas inn i vedtektene slik det er foreslatt.

Forslag til vedtak

Nytt paragraf 4.4. tas inn i vedtektene slik det er foreslatt.
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Sak 9
Endring av vedtekter: vedlikeholdsansvar for radiatorer

Forslag fremmet av:
Liv Marie Skaare Baden

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Dagens vedtekter legger ansvaret for vedlikehold og reparasjon av radiatorer pa hver enkelt andelseier. Dette
har fert til varierende kvalitet pa vedlikeholdet og manglende helhetlig oversikt over radiatorenes tilstand i
borettslaget. Siden radiatorene er fast inventar og en kritisk del av felles oppvarmingssystem (fiernvarme), er
det bade praktisk og gkonomisk hensiktsmessig at borettslaget overtar ansvaret. Et felles ansvar gir bedre
kontroll, mer effektivt vedlikehold og mulighet til gunstigere avtaler med leverandegrer.

Forslag til vedtak:

1. Ansvaret for radiatorenes vedlikehold og reparasjoner flyttes fra andelseierne til borettslaget.

2. Vedtektenes punkt 5-1 og 5-2 endres som folger:

Forslag til ny tekst i vedtektene

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer boligen til, i forsvarlig
stand og vedlikeholde slikt som dgrer og vinduer innvendig, innvendige rer fra og med leilighetens hovedinntak,
sikringsskap fra og med ferste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehar, varmekabler, ildsteder,
laser, nakler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, utvendige
kraner i rekkehusene og innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas. Alle
installasjoner som ikke er gjort i borettslagets regi er andelseiers ansvar.

(I dette avsnittet er ordet radiator fiernet)

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjon og utskiftning av slikt som innvendige rer fra og med
leilighetens hovedinntak, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr,
varmekabler, ildsteder, laser og nakler (herunder laser og ngkler til uteboder og garasjer), inventar, utstyr
inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, utvendige kraner i rekkehusene,-
tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med
karmer.

(I dette avsnittet er ordet radiator fiernet)

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av radiatorer med tilhgrende rarledninger, av
vinduer og ytterdgrer til boligen, herunder ngdvendig utskiftning av termoruter, avtrekksvifter pa tak, samt-
reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, beerende veggkonstruksjoner, sluk og rer eller ledninger som er
bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler. Borettslaget har ogsa ansvar for maleutstyr
for individuell avregning av forbruk av varme og varmtvann.

(I dette avsnittet er ordene "utskifting av radiatorer med tilherende rerledninger” og setningen "Borettslaget
har ogsd ansvar for mdleutstyr for individuell avregning av forbruk av varme og varmtvann” lagt til)

Styret gis fullmakt til & iverksette endringen.

7 av 29



Styrets innstilling

Styret stotter forslaget. Styret vil likevel fremme ytterligere endringeri § 5-1 for & sikre helhetlig forvaltning av
varmesystemet herunder radiatorene i borettslaget, se sak 10.

Forslag til vedtak

Ansvaret for radiatorenes vedlikehold og reparasjoner flyttes fra andelseierne til borettslaget. Vedtektenes
punkt 5-1 og 5-2 endres som foreslatt.

Sak 10
Endring av vedtekter: nye punkt i §5-1 om vedlikehold av radiatorer

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Borettslaget kan pa grunn avvarmesystemets alder forvente en gkning i antallet vannlekkasjer i varmesystemet.
Dette kan igjen fare til flere forsikringssaker. Forsikringen dekker per i dag kun fglgeskader etter vannlekkasijer,
mens selve reparasjonsarbeidet pa skadestedet ma dekkes av borettslaget selv. Dette kan medfgre betydelige
kostnader i tiden fremover.

Erfaring viser at vannlekkasjene ofte oppstar fordi andelseiere selv har utfert arbeid pa radiatorer og
rorsystemer uten ngdvendig kompetanse eller tillatelse. Eksempler pa dette er lgsnet radiatorfeste, som har
medfert rgrbrudd, eller midlertidig fierning av radiatorer ved oppussing uten bruk av nye pakninger ved
remontering.

For a holde kostnadene nede fremover, er det avgjarende a forebygge slike skader. Et viktig tiltak vil derfor
veere a tydeliggjere hvilket ansvar den enkelte andelseier har nar det gjelder vedlikehold og korrekt bruk av
radiatorer og tilhgrende rgrsystemer.

Styrets innstilling

Styret foreslar falgende nye punkter under § 5-1 Andelseiers vedlikeholdsplikt:

Nytt punkt 5.1 (9): « Andelseier skal uten opphold melde fra til styret ved mistanke om feil eller skade pd
varmesystemets komponenter»

Nytt punkt 51 (10): «Andelseier har ikke rett til § fjerne radiator, lesne radiatorfeste eller pd annen mdate
forandre radiatoren, eller gjore inngrep i eller modifisere oppvarmingssystemet uten styrets skriftlige
samtykke, jf artikkel 4-3(2).»

Styret anbefaler arsmgtet & vedta de foreslatte vedtektsendringene for a sikre gkt bevissthet, bedre vedlikehold
og redusert risiko for vannskader og gkonomiske tap i borettslaget.

Forslag til vedtak
Nye punkt 51 (9) og 51 (10) tas inn i vedtektene slik de er foreslatt.

8av29



Sak 11
Valg av tillitsvalgte

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

« _N/A
Ikke funnet kandidat til styremedlem
« _N/A_

Ikke funnet kandidat til styremedlem
Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varamedlem:

* Elin Volder Rutle

* Ruta Halvorsen
Valg av 2 valgkomitémedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som valgkomitémedlem:

* Heidi Johansen

* Matthes Alpheis

Sak12
Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Roller og kandidater

Valg av 1 delegat Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som delegat:

* Knut Gustav Hole

Valg av 1 varadelegat \Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varadelegat:

* Anne Mette Undlien
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Styrets arsrapport

1. Innledning

Denne rapporten fra styret dekker perioden fra forrige arsmeate i april 2024. Merk at rapporten omfatter
styreperioden, mens arsregnskapet folger kalenderaret.

Styret har siden arsmgtet i april bestatt av folgende medlemmer:

- Tore Beitveit, styreleder, Nordasveien 96 (ikke boende i Nordre Asgarden borettslag)
- Hans Henrik Hvoslef, nestleder, Nordasveien 23A

- Anne Mette Undlien, Nordasveien 31

- Knut Gustav Hole, Lusetjernveien 63

- Asife Ademaj, Nordasveien 53. Gikk ut av styret da hun flyttet under hgsten.

Varamedlemmer:

- Rastam Hajo, Lusetjernveien 89

- Matthes Alpheis, Lusetjernveien 87

- Dimitrii Bondarenko Griffin, Nordasveien 21C - trakk seg fra vervet i mai.

Hans Henrik Hvoslef var delegat i OBOS generalforsamling.

2. Styrets arbeid

Styret har hatt manedlige styremgter, med unntak av i sommerferien. | tillegg har styret hatt mater for a fglge
opp aktuelle saker nar dette har veert nadvendig. Styret bruker en gruppe i Vibbo for & diskutere og forberede
saker mellom mgtene.

Hovedkanalen for kommunikasjon mellom styret og beboerne er Vibbo. Her publiseres nyhetsartikler nar styret
gnsker & informere, og det finnes ogsa flere temaartikler med fast, nyttig informasjon om ulike emner for
beboerne. Styret gnsker dialog med beboerne, og det oppfordres til & komme med innspill og spersmal via
Vibbo.

Det har blitt utfgrt vedlikeholdsarbeid gjennom hele aret og i et starre omfang enn hva som var tenkt da
budsjettet for aret ble satt opp.

Utfart vedlikehold

Garasjer: Garasjekomiteen ved Vidar Johansen, Arben Mucollari, Tone Bjerved og Knut Hole (styrets
representant) har satt fokus pa vedlikehold av garasjene. Alle garasjetak er vasket. Firmaet IRB har forsterket
grunnen ned mot skolen ved garasje 1 og 9 i Lusetjernveien. Karshusgarasjene er engasjert for & utfgre service
pa garasjeportene. Det er etablert regnskap for garasjene, som vil fremgé av en note i arsregnskapet for
fremtiden. Garasjekomiteen har startet prosessen med innhenting av pris for maling/beising av garasjene, med
mal om a fa gjort dette i lgpet av 2025.

Ladestasjoner for elbil: Gjennom hele styreperioden har det blitt jobbet intenst med utfordringer knyttet til
ladestasjonene. Det har veert sveert krevende a fa felles laderne 1 - 6 i Lusetjernveien tilbake i drift. Rekken
av utfordringer har veert lang, men siste status er at disse laderne endelig er operative igjen. Det gjenstar a
lgse utfordringer som kommer som fglge av utfasing av 2G-nettet, som innebaerer at en rekke elbilladere i
borettslaget ma skiftes ut.

Radon: Som oppfelging radonmaling som ble gjennomfart vinteren 2023/24, ble det installert 13 nye
radonpumper i borettslaget. Vi er na oppe i totalt 35 radonpumper. Det gjennomfares oppfalgingsmaling i de
boligene hvor det ble installert nye radonpumper.
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Lekeplasskontroll er lovpalagt for borettslag i Norge. Styret har na engasjert selskapet Aktiv Areal AS for arlig
kontroll av lekeplassene. Det ble pavist 9 avvik fordelt pa ulike farekategorier i forste lekeplasskontroll. Tiltak ble
iverksatt umiddelbart etter gjennomfart kontroll og alle avvik ble lukket innen fristen som var satt i rapporten.

Elektrisk arbeid: Det gijennomfgres lgpende vedlikehold pa det elektriske anlegget i borettslaget, herunder
ventilasjonsviftene som er plassert pa takene. Det mest synlige tiltaket det siste aret er montering av lys pa
trappen ned til gangveien ved Nordasveien.

Diverse vedlikeholdsarbeider: Det har blitt utfart mye annet ngdvendig vedlikehold gjennom aret. Dette har
veert ngdvendige utbedringer av vinduer, dgrer, ror, fasade, bommer, brannalarmanlegg med mere. Det merkes
at borettslaget neermer seg 40 ar og det blir stadig mer som ma utbedres og fornyes.

Nye leverandgrer:

Renhold: Fra desember blir oppgangene i blokkene vasket av renholdsbyraet Partneren AS. Bytte av leverander
har redusert den manedlige kostnaden for vasking med 58 %.

Energikartlegging: OBOS Prosjekt AS er engasjert for a gjennomfere energikartlegging av borettslaget.
Energikartleggingen vil gi oss en grundig oversikt over mulige tiltak for energisparing og klimasmart
rehabilitering.

Beboeraktiviteter:

| april mottok borettslaget et nabovarsel fra Bydel Sgndre Nordstrand om planene for & bygge midlertidige
omsorgsboliger pa nabotomten ved barnehagen. En aksjonsgruppe ble raskt opprettet, og et beboermate
ble arrangert med blant annet bydelsdirektaren som deltaker. Flere beboere, personer med tilknytning til
omradet og styret sendte inn sine merknader til nabovarselet. Styret engasjerte advokatfirmaet Dalan, som
i to omganger utarbeidet merknader pa borettslagets vegne. Etter saksbehandling i Plan- og bygningsetaten
ble prosjektet skrinlagt.

Den tradisjonelle vardugnaden ble giennomfert i mai.

3. @konomisk oversikt

Kommentarer til arsregnskapet: Inntektene bestar av innkrevde felleskostnader fra beboerne, samt salg av
strom til ladestasjoner for elbil og bruk av vaskeri. Sum inntekter er kr 7 505 700, som er tilneermet likt med
budsijett.

Driftskostnadene summeres til kr 6 751 600, som er kr 1293 600 over budsjett. Den vesentligste delen av
merforbruket henfgres til poster under drift og vedlikehold, som det er redegjort for i avsnittet om styrets
arbeid.

Etter finanskostnader er arets resultat negativt med kr 774 000.
Naermere om inntektene:
* Innkrevde felleskostnader er kr 150 000 under budsjett. Dette skyldes at en tenkt gkning i felleskostnadene fra
1. juli ved en inkurie ikke ble gjennomfart.
Neermere om kostnadene:

e Styrehonorar er kr 100 000 over budsjett. Dette skyldes at ekstern styreleder far utbetalt avtalt honorar
manedlig, i stedet ved styreperiodens slutt som er det normale.

* Det ble utfert vedlikehold for kr 2 144 000, som er kr 824 400 over budsjett. Sett i forhold til forbruk til
vedlikehold de siste arene og det som var nadvendig a gjgre i 2024 er det en erkjennelse at budsjettet har
blitt satt for lavt.
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» Store poster som forsikringspremie (kr 580 000) og kommunale kostnader (kr 1 293 499) fortsetter & oke.
Satsene var kommunisert tidlig fra forsikringsselskap og Oslo kommune, og dermed innabeidet i budsjett.

* Rentekostnadene ble kr1 602 600, like under budsjett. Rentenivaet var stabilt heyt gjennom aret.

Budsjett 2025:

Felleskostnadene er gkt med 10 % fra 1. januar som folge av det gkte kostnadsnivaet. Styret ma likevel
vaere tilbakeholdne med & sette i gang for mange vedlikeholdsaktiviteter da det er budsjettert med et
lavere vedlikeholdsbudsjett enn hva som ble forbrukt i 2024. En hovedaktivitet dette aret er & fa utarbeidet
energikartleggingsrapport, med konkrete forslag til tiltak som bar gjennomferes. Denne rapporten er
helfinansiert fra staten (Enova) og Oslo kommune. Det er videre budsjettert med ytterligere gkning av
forsikringspremie og kommunale kostnader.

4. Framtidsplaner

En hovedaktivitet dette aret er a fa utarbeidet energikartleggingsrapport, med konkrete forslag til tiltak som
ber giennomfares. Denne rapporten er fullfinansiert fra staten (Enova) og Oslo kommune og vil veere et
grunnlag for saker som styret ma ta stilling til i &rene som kommer. Dette gjelder rehabilteringsprosjekter som
utskifting av vinduer og balkongdgrer og mulig etterisolering, oppgradering av ventilasjonssystem og fornyelse
av varmesystemet.
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Til generalforsamlingen i Nordre Asgarden Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

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

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

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

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

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

Vedlegjatsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Reyisgrforening og autorisertiegnskapsfarerselskan sorettslag.pdf
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Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for &rsregnskapet sé lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

Oslo, 18. mars 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor
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NORDRE ASGARDEN BORETTSLAG
ORG.NR. 948 253 534, KUNDENR. 502

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

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

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

DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 2437637 2658603
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) -773 916 347 595
Fradrag for avdrag pa langs. 1an 17 -372 289 -419 433
Endring gremerk. bankkto tidligere ar 4442 0
Innsk. gremerk. bankkto -160 507 -149 128
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -1 302 270 -220 966
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1135367 2437637
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 1586414 2947 642
Kortsiktig gjeld -451 047 -510 005
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1135367 2437637
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NORDRE ASGARDEN BORETTSLAG
ORG.NR. 948 253 534, KUNDENR. 502

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 7249072 8628259 7404000 7870789
Andre inntekter 3 256 627 130 744 80 000 460 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 7505699 8759003 7484000 8330789
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -56 400 -42 300 -42 000 -42 000
Styrehonorar 5 -400 000 -300 000 -300 000 -300 000
Revisjonshonorar 6 -10 625 -10 625 -10 000 -10 000
Forretningsfarerhonorar -150 225 -142 665 -152 000 -160 000
Konsulenthonorar 7 -123 589 -70 294 -50 000 -450 000
Kontingenter -23 400 -23 400 -24 000 -24 000
Drift og vedlikehold 8 -2144361 -1628500 -1320000 -1595 000
Forsikringer -579 815 -500 511 -551 000 -674 205
Kommunale avgifter 9 -1293371 -1143980 -1286000 -1464 300
Energi/fyring 10 -329935 -1761594 -180 000 -180 000
TV-anlegg/bredband -740 368 -698 225 -734 000 -763 000
Andre driftskostnader 11 -899 529 -767 334 -809 000 -712 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -6 751617 -7089428 -5458000 -6 374505
DRIFTSRESULTAT 754082 1669576 2026000 1956 284
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 74 619 68 183 20 000 20 000
Finanskostnader 13 -1602617 -1390164 -1650000 -1582000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1527998 -1321981 -1630000 -1562 000
ARSRESULTAT -773 916 347 595 396 000 394 284
Overfaringer:
Til opptjent egenkapital 0 347 595
Fra opptjent egenkapital -773 916 0
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NORDRE ASGARDEN BORETTSLAG
ORG.NR. 948 253 534, KUNDENR. 502

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 14 52194175 52194175
Tomt 1278299 1278299
Andre varige driftsmidler 15 1 1
Aksjer og andeler 16 243 800 243 800
Garasjefond, gremerketmidler 309 963 149 591
Miljgbankkonto, gremerket 25 068 180 052
SUM ANLEGGSMIDLER 54 051 305 54045917
OML@PSMIDLER
Kundefordringer 15620 34 169
Forskuddsbetalte kostnader 23914 30 155
Energiavregning 17 34 949 0
Driftskonto OBOS-banken 984 364 978 249
Skattetrekkskonto OBOS-banken 10 000 0
Sparekonto OBOS-banken Il 517 567 1 905 069
SUM OML@PSMIDLER 1586414 2947 642
SUM EIENDELER 55637 720 56 993 559
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 117 * 100 11 700 11 700
Opptjent egenkapital 11894 703 12668 619
SUM EGENKAPITAL 11 906 403 12 680 319
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 18 27 479 037 27 851 326
Borettsinnskudd 19 15776 300 15776 300
Avsetning bomiljgtiltak 20 24 933 175 610
SUM LANGSIKTIG GJELD 43280 270 43803 236
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KORTSIKTIG GJELD

Leverandgrgjeld 428 826 331 727
Skyldige offentlige avgifter 21 13 527 0
Palapte renter 8 694 139 332
Palgpte avdrag 0 32 300
Annen Kortsiktig gjeld 0 6 646
SUM KORTSIKTIG GJELD 451 047 510 005
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 55637 720 56 993 559
Pantstillelse 22 71504 700 71504 700
Garantiansvar 0 0

Oslo, 17.03.2025
Styret i Nordre Asgéarden Borettslag

Tore Beitveit Knut Gustav Hole Anne Mette Undlien

Hans Henrik Hvoslef
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NOTE: 1
REGNSKAPSPRINSIPPER

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god

regnskapsskikk for sma foretak samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for

borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes

til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa

etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes a veere forbigdende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomfart vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives

ikke. Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives linezert over driftsmidlenes

gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

av de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO

Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhgrer

myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 6 238 932
Kabel-TV 730 548
Garasjeleie 142 400
Trappevask 119 448
Leietillegg for pabygg 10 224
Parkeringsleie 4700
Strgm motorvarmere 2200
Eiendomsskatt 920
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 7 249 372
REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Parkering -300
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 7 249 072

Vedlegg 2 19 av 29

502 Arsregnskap 2024.pdf



NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER

Automatpenger 3844
Adm.gebyr 182
Ladestrgm 52 922
Vidrefakturerte kostader 15620
Innskuddspensjon, sparedel 8 000
Miljgfond 175 609
Ngkler 450
SUM ANDRE INNTEKTER 256 627
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -56 400
SUM PERSONALKOSTNADER -56 400

Det har verken veert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tienestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 400 000.

NOTE: 6
REVISIONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 10 625.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -61 000
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -47 358
OBOS Prosjekt -15 232
SUM KONSULENTHONORAR -123 589
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NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -1 184 411
Drift/vedlikehold VVS -121 620
Drift/vedlikehold elektro -376 699
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -292 801
Drift/vedlikehold heisanlegg -2 205
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -16 245
Drift/vedlikehold brannsikring -93 648
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -1 475
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -27 019
Egenandel forsikring -20 000
Kostnader dugnader -8 236
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -2 144 361

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

bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -921
Vann- og avlgpsavgift -887 491
Feieavgift -2 720
Renovasjonsavgift -402 239
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 293 371
NOTE: 10

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -135 715
Fjernvarme 0
Andre fyringskostnader -194 220
SUM ENERGI / FYRING -329 935
NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -78 958
Skadedyrarbeid/soppkontroll -30 066
Verktgy og redskaper -2 499
Driftsmateriell -5 440
Lyspeerer og sikringer -9 950
Vaktmestertjenester -409 676
Vakthold -15 240
Renhold ved firmaer -261 963
Sngrydding -34 015
Andre fremmede tjenester -32 027
Andre kontorkostnader -6 732
Telefon/bredband -2 251
Bank- og kortgebyr -3 372
Velferdskostnader -7 340
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -899 529
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NOTE: 12
FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 3614
Renter av sparekonto i OBOS-banken 71 005
SUM FINANSINNTEKTER 74 619
NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i OBOS Boligkreditt -1 278 750
Renter og gebyr pa lan i OBOS Boligkreditt -89 619
Renter og gebyr pa lan i OBOS Boligkreditt -234 138
Renter pa leverandgrgjeld -110
SUM FINANSKOSTNADER -1 602 617
NOTE: 14

BYGNINGER

Kostpris/Bokf.verdi 1987 52 426 175
Avgang 1993 -232 000
SUM BYGNINGER 52 194 175

Tomten ble kjgpt i 1986.

Gnr.191/bnr.111

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

NOTE: 15
VARIGE DRIFTSMIDLER
Ladestasjon for el bil

Tilgang 2020 112 500
Avskrevet tidligere -112 499
Avskrevet i ar 0

1
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 1
SUM ARETS AVSKRIVNINGER 0
NOTE: 16
AKSJER OG ANDELER
Selskapet eier aksjer i Multinett AS og i Barne- og Ungdomssenteret p& Holmlia AS.
Disse investeringene er regnskapsfart etter kostmetoden, det vil si at de er bokfart til
opprinnelig kjgpspris.
| tillegg har selskapet tidligere eid aksjer i Holmlia Vaktmesterservice AS. Disse
ble solgt i 2018, men den bokfarte verdien av disse ble farst nedskrevet i 2019.

Antall aksjer  Palydende Balansefart verdi

Multinett AS 12 150 1800
Barne-og Ungdomssenteret pa Holmlic 242 1 000 242 000
SUM AKSJER 243 800
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NOTE: 17
ENERGIAVREGNING

Forskuddsinnbetalinger (a konto) -495 164
Fjernvarme 528 611
Avregning beboer 1502
SUM ENERGIAVREGNING 34 949

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

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokfart i
balansen, og ikke via resultatregnskapet. De pavirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.

NOTE: 18
PANTE- OG GJELDSBREVLAN
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,79 %. Lgpetiden er 40 ar.
Opprinnelig 2017 -3 500 000
Nedbetalt tidligere -18 704 010
Nedbetalt i &r 218 506
-21 985 504

OBOS boligkreditt AS
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,79 %. Lgpetiden er 25 ar
Opprinnelig 2017 -1 990 000
Nedbetalt tidligere 427 969
Nedbetalt i &r 50 863

-1 511 168
OBOS boligkreditt AS
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,79 %. Lgpetiden er 25 ar.
Opprinnelig 2019 -1 500 000
Nedbetalt tidligere -2 585 285
Nedbetalt i &r 102 920

-3 982 365
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -27 479 037

NOTE: 19

BORETTSINNSKUDD

Opprinnelig 1987 -15 728 400
Opprinnelig 2010, leilighet nr 1070 -47 900
SUM BORETTSINNSKUDD -15 776 300
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NOTE: 20
ANNEN LANGSIKTIG GJELD

Avsetning bomiljgtiltak -24 933
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -24 933
NOTE: 21

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

Forskuddstrekk -10 000
Skyldig arbeidsgiveravgift -3 527
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -13 527
NOTE: 22

PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfgrte gjeld er fglgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 15 776 300
Pantelan 27 479 037
TOTALT 43 255 337

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

Bygninger 52194 175
Tomt 1278 299
TOTALT 53 472 474
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmate 2025

Det ordineere arsmate blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til &
avgi stemme digitalt.

Arsmotet apnes 7.04.25 og er &pent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 10.04.25
Selskapsnummer: 502 Selskapsnavn: NORDRE ASGARDEN BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

| fysisk mate hvor det blir anledning til & levere stemmeseddel, kan eier mgte ved fullmektig. Ingen kan veere
fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen, kan de ha samme fullmektig. En fullmakt
kan trekkes tilbake ndr som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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Avstemning

Du stemmer ved a krysse av i boksen til venstre for gnsket alternativ.

Sak1 Valg av mgteleder

Daniel Walter er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Knut Gustav Hole og Anne Mette Undlien er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot

Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets underskudd
dekkes av egenkapitalen.

|:| For
|:| Mot

Sak 5 Fastsettelse av styrehonorar
Styrets godtgjerelse settes til 300 000

|:| For
|:| Mot
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Sak 6 Fastsettelse av honorar til valgkomitéen

Godtgjarelse for valgkomiteen foreslas satt til kr 6.000, som fordeles mellom valgkomitéens
medlemmer

|:| For
[] Mot

Sak7 Fastsettelse av honorar til garasjekomitéen

Godtgjorelse for garasjekomitéen settes til kr 20.000, som fordeles mellom garasjekomitéens
medlemmer. Kostnaden fares i regnskapet pa underregnskapet for garasjer.

|:| For
[] Mot

Sak 8 Endring av vedtekter: nytt § 4.4 om pabygging/ombygging

Nytt paragraf 4.4. tas inn i vedtektene slik det er foreslatt.

|:| For
|:| Mot

Sak 9 Endring av vedtekter: vedlikeholdsansvar for radiatorer

Ansvaret for radiatorenes vedlikehold og reparasjoner flyttes fra andelseierne til borettslaget.
Vedtektenes punkt 5-1 og 5-2 endres som foreslatt.

|:| For
|:| Mot

Sak10 Endring av vedtekter: nye punkt i §5-1 om vedlikehold av radiatorer
Nye punkt 51 (9) og 51 (10) tas inn i vedtektene slik de er foreslatt.

|:| For
[] Mot
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Sak11 Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (kun 2 skal velges)

1 _NA

] N/A

Varamedlem (kun 2 skal velges)

[l Elin Volder Rutle

|:| Ruta Halvorsen
Valgkomitémedlem (kun 2 skal velges)
[] Heidi Johansen

[] Matthes Alpheis

Sak12 Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Delegat (kun 1 skal velges)
[] Knut Gustav Hole
Varadelegat (kun 1 skal velges)

|:| Anne Mette Undlien

28 av 29




D oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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



VEDTEKTER

for Nordre Asgarden Borettslag org nr 948253534

vedtatt pa ordinar generalforsamling den 18.05.06 med endringer

vedtatt pa ordinaer generalforsamling den 03.05.07, 25.05.09, 08.04.13, 30.04.20,
03.05.2022 og 11.04.23.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Nordre Asgérden borettslag er et samvirkeforetak som har til formél & gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom (borett) og a drive virksomhet som star i
sammenheng med dette.

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

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

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

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

(3) Felgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen eie

andel eller andeler som gir rett til minst en bolig og opp til ti prosent av boligene i

laget:

. stat,

. fylkeskommune,

. kommune,

. selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert

av stat, fylkeskommune eller kommune,

5. stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,

6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om a skaffe boliger til vanskeligstilte.

A OWOWDN P

(4) 1 tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 - 3 rett til 4 eie inntil 2
% av andelene.

(5) En kreditor kan eie en eller flere andeler i opp til to ar for a berge krav som er sikret med
pant i andelen eller andelene.

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



(7) En andelseier skal ved foresparsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.
2-2 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier
() En andelseier har rett til & overdra sin andel.

(2) I forhold til visse andeler, knyttet til leiligheter som nevnt nedenfor er det stilt vilkar som
falger:

a) Falgende leiligheter: Nr. 1012 (2-roms), 1013 (2-roms) og
1011 (4-roms) er tilrettelagt for brukere med nedsatt bevegelighet og kalles
spesialleiligheter.

Spesialleilighet skal bebos av en som har behov for spesialutstyr og som har vansker med a
bo i en ordingr bolig.

b) I medhold av borettslovens § 4-4 settes det som vilkar for & bli eier av andel knyttet til
spesialleilighet at eieren selv eller et husstandsmedlem oppfyller vilkarene i henhold til
punkt a).

Dersom det bevegelseshemmede husstandsmedlem dgr, kan likevel gjenvaerende
husstandsmedlem som nevnt i borettslovens § 4-12 erverve andelen uavhengig av punkt a).

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

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

(5) Nekter styret a godkjenne erververen som bruker, ma melding om dette komme fram til
erververen senest 20 dager etter at seknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. |
motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

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

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

3. Forkjapsrett
3-1 Forkjegpsberettigede
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige

andelseierne i boligbyggelaget - utpekt av OBOS - forkjgpsrett.

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

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



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

(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjgpsrett, ma overdra hele den andelen
navaerende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhgrer
flere. Overfaring av andel etter at andelseier har benyttet forkjgpsrett til en ny andel, utlgser
forkjgpsrett selv om andelen overfares til noen som faller inn under persongruppen
omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12. Forkjagpsrett kan likevel ikke
gjares gjeldende dersom andelen overfares:

e pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller

e ved oppher av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst 2 ar,
eller de har, har hatt eller venter barn sammen

3-3 Behandlingsregler og frister

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

(2) Fristen for & gjere forkjepsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding
om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar. Fristen er fem
hverdager dersom borettslaget har mottatt forhandsvarsel om at andelen kan skifte eier, og
varselet har kommet fram til borettslaget minst femten dager, men ikke mer enn tre maneder,
far meldingen om at andelen har skiftet eier.

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

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

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

3-4 Rettsovergang til neerstaende

Forkjgpsretten kan ikke gjgres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn
som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen annen som de to
siste arene har hgrt til samme husstand som den tidligere eieren, til person som har leid
boligen i kraft av a veere arbeidstaker hos andelseier eller til person som har leid den
bolig andelen na er knyttet til av borettslaget. Forkjgpsretten kan heller ikke gjgres
gjeldende nar andelen overfares pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, el ler nar et
husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3.

3-5 Forkjgpsrett for spesialleiligheter

(1) Dersom en andel til en spesialleilighet anskes overdratt har Oslo kommune forkjgpsrett.
Forkjapsretten gjares gjeldende i samrad med Oslo Fylkeslag av Norges Handikapforbund.
Kommunens forkjgpsrett gar foran all annen forkjgpsrett.

(2) Dersom ingen forkjepsberettigede til spesialleiligheter melder seg, kan leiligheten selges
fritt. Oslo kommune har likevel rett til & innlgse spesialleiligheter mot a betale leilighetens
salgssum, eventuelt til takst der normal salgssum ikke foreligger, og for gvrig overta alle



forpliktelser som andelseier overfor laget. Et slikt krav ma framsettes innen rimelig tid etter
salg av andel.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

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

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

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

(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk
(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til
andre. Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen
dersom:
- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 farste
ledd nr 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseier kan i slike
tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar,
- andelseieren er en juridisk person,
- andelseieren skal veere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller
slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller
ektefellen,
- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68
eller husstandsfellesskapsloven.

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig
grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

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

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

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

(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. Juridiske
eiere er ansvarlig for at leietaker er informert og har forstatt borettslagets til enhver tid
gjeldende regler.

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



4-3 Bygningsmessige arbeider

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

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og
andre offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som bergrer bygningens
eksterigr - herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner, markiser mv. - er ikke
tillatt uten styrets forutgaende skriftlige samtykke. For montering av parabolantenner og
lignende innretninger kan det fastsettes naermere bestemmelser i husordensreglene.
Andelseier plikter a fglge disse og rette seg etter palegg fra styret om a bringe forholdene i
samsvar med disse.

5. Vedlikehold
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som harer boligen
til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dgrer og vinduer innvendig, innvendige rgr
fra og med leilighetens hovedinntak, sikringsskap fra og med farste
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, ildsteder, radiatorer, laser,
ngkler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater,
utvendige kraner i rekkehusene og innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes
slik at lekkasjer unngas. Alle installasjoner som ikke er gjort i borettslagets regi er
andelseiers ansvar.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjon og utskiftning av slikt som
innvendige ror fra og med leilighetens hovedinntak, sikringsskap fra og med farste
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, ildsteder, radiatorer, Iaser
og ngkler (herunder laser og ngkler til uteboder og garasjer), inventar, utstyr inklusive slikt
som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, utvendige kraner i rekkehusene,
tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og
innvendige dgrer med karmer.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-
hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa veranda, balkong og lignende.
Andelseier ma pase at ventilasjonsanlegget alltid er i drift. Det er ikke tillatt & montere
avtrekksvifte som ikke er tilpasset bygningens ventilasjonssystem.

(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover og
forskrifter.

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

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



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

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

(9) Andelseier med egen hage, har ansvar for at treer og annen vegetasjon ikke er til skade
eller urimelig plage for andre andelseiere eller borettslagets eiendom

(10) Ved oppsetting av nytt gjerde skal det sgkes styret. Sgknaden skal innholde
tegning/beskrivelse av gjerdet og samtykke fra tilstatende naboer.
Det er andelseiers ansvar a sta for vedlikehold og utskifting av sitt gjerde.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt
plikten ikke ligger pa andelseierne.

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

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

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfare sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Borettslaget skal gi
forhandsvarsel med rimelig frist safremt situasjonen tillater dette. Ettersyn og utfgring av
arbeid skal gjennomfares slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller annen
bruker av boligen.

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(1) Farer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pa annen
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig harer boligen til, skal skaden
utbedres av borettslaget.

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

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som falger av at
andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens 88 5-13 og 5-15. Andelseiers
erstatningsansvar omfatter ogsa tap som felge av skade forarsaket av andelseiers
inngrep i bygningskroppen, installasjoner i egenregi og forsgmt forebygging, varsling
eller bekjempelse av skadedyr.

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



6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

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

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

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

6-2 Betaling av felleskostnader

(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med en maneds skriftlig varsel.

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har borettslaget en
lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum
som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet tvangsdekning besluttes
gjennomfart.

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

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

7-3 Fravikelse

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



8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og minst 2 og hgyst 4 andre
medlemmer med minst 2 og hgyst 4 varamedlemmer. Funksjonstiden for styreleder og de
andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlemmer og
varamedlemmer kan gjenvelges.

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

(3) Viktig informasjon fra Styret formidles gjennom Vibbo. Rundskriv og informasjon gitt
her tilsvarer protokollfarte vedtak.

8-2 Styrets oppgaver

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

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

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

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfart nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjar
mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebarer en endring, ma
likevel utgjere minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels
flertall fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som
etter forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. & gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har veert
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjop av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget
4. 3 ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de arlige
felleskostnadene.

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



9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

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

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

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

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

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

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzr generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjarelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

- Valg av delegert med vara til OBOS BBLs generalforsamling

9-5 Mgterett

Alle andelseiere har rett til 8 mgte pa generalforsamlingen med forslags, - tale- og
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens
husstand og eventuelle leiere har rett til & veere til stede og til a uttale seg.

9-6 Mgteledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen mgteleder. Matelederen skal sgrge for at det fares protokoll fra generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til en stemme pa generalforsamlingen. Andelseier som eier mer enn
en andel har likevel bare en stemme. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en
stemme. Andelseier kan mgte ved fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan vare
fullmektig for mer enn en andelseier.

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



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

(3) Ved stemmelikhet avgjares saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern.

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av noe spgrsmal der
medlemmet selv eller nerstaende har en framtredende personlig eller gkonomisk
s&rinteresse.

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

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

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

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

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

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

- vilkar for a veere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet falger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.
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ALMINNELIGE HUSORDENSREGLER

Ingen ma sette fra seg barnevogner, ski, kjelker, sykler eller annet i felles trapperom
eller ganger. Fottay eller lignende skal ikke hensettes utenfor leiligheten.

Utgangsdarene i blokkene skal alltid holdes last. I blokkene plikter den som apner
inngangsdgren a vite hvem vedkommende apner for.

Derer til fellesboder og garasjer skal alltid holdes Iast.

Fellesbodene i oppgangene er tiltenkt sesong utstyr som ski, sykler etc. ikke
langtidslagring av ting. Alt i fellesboden skal vaere merket med navn.

Lek og ungdig opphold i oppgangene er ikke tillatt.
Utegrill og balpanne kan benyttes sa lenge det ikke er til sjenanse for naboene.

Sykling og annen lek ma ikke veere til sjenanse for beboerne, eller volde skade pa
grgntanlegg eller bygninger.

Fasadeendringer, samt oppsetting av permanente flaggstenger, antenner, skilt 0.l. ma
godkjennes av styret. Beplantning og inngjerding av fellesarealer er ikke tillatt.

Parabolantenner kan kun monteres etter skriftlig godkjenning fra styret, og skal til
enhver tid veere montert i henhold til plan og bygningsloven og i henhold til
kommunale vedtekter.

1. Parabolantennens tallerken kan male inntil 100 cm i diameter.

2. Antennen kan kun plasseres pa beboerens balkong. Montering pa tak
eller pa yttervegg er ikke tillatt, med unntak av vegg som ligger innenfor
balkongen. Parabolantenne pa balkong skal monteres slik at
tallerkenen ikke stikker utenfor balkongens rekkverk, ei heller mer enn 50
cm over balkongens rekkverk. Antennen skal ikke monteres pa en slik
mate at den kan falle ned pa bakken.

3. Rekkehus kan ogsa plassere parabol i sin egen hage, dersom hagen
er skjermet for innsyn. Montering i treer er ikke tillatt.

4. Tidligere oppsatte parabolantenner skal fjernes eller ettermonteres i
henhold til punkt 1 og 2 eller 3.

5. Antenner ma aldri monteres slik at de er til skade for, eller hindrer
utsynet til andre. All skade/utgifter som oppstar i forbindelse med
antenner er andelseier/beboers ansvar.

Tarking av tey i friluft skal bare skje pa en slik mate at det ikke sjenerer naboene.
Seppel skal pakkes godt inn slik at vi unngar sgl og vond lukt i sgppelhusene. Sgppel

skal ikke hensettes i oppgangene eller andre fellesomrader. Skjer dette vil det bli
fjernet for beboers regning, minimum kr 500,-.
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Starre sgppel ma fjernes av den enkelte beboer.

Vannskader eller andre skader pafert leiligheten ved skjadeslgshet, ma dekkes av
borettshaveren. Vaskemaskin og oppvaskmaskin ma kun kobles til
kaldtvannsledningen.

Beboerne har ansvar for a holde balkongkasser og hager i rimelig pen stand. Ved
vanning av balkongkassene i blokkene ma man ta hensyn til nabo under.

Ved bytte av kjgkkenventilator skal det kun monteres modeller som er beregnet for
ekstern motor. Montering av apparatet skal utfgres av kvalifisert monter. Det er ikke
tillatt brukt ventilatorer med intern motor.

REGLER FOR RO | BORETTSLAGET

Enhver plikter & pase at boenheten og balkong eller oppgang brukes slik at det ikke
oppstar ulemper eller er til sjenanse for andre beboere.

2.1.1 Det ma tas tilbarlig hensyn til det alminnelige behov for hvile og sgvn
ettermiddag og aften.

2.1.2 Det ma tas tilbgrlig hensyn til andre beboere ved aktivitet som medfarer

lukt, f.eks. rayking og matlaging pa balkong eller i oppgang eller der lukt siver ut i
oppgang fra leiligheter.

2.1.3 Beboer er ansvarlig for at besgkende utviser normal

oppfarsel og folkeskikk og at besgkende ikke forstyrrer andre beboere i oppgang
eller nabohus ved a ringe pa unadig.

Alle har krav pa nattero i tidsrommet 23.00 - 06.00.
| dette tidsrommet ma det vises sarlig aktsomhet ved bruk av f.eks. radio. T.V., eller
stereo-anlegg.

Spesielt sjenerende stgy som banking, boring, snekring og stayende hagearbeid, bar
unngas etter kl. 21.00 og i kirketiden pa sgn- og helligdager.

Ved stgrre sammenkomster og stayvoldende arbeid bgr naboer varsles.

DYREHOLD

Anskaffelse av hund og katt skal meldes til styret, og erkleering om dyrehold skal
undertegnes.

Dyreeier forplikter seg til & gjere seg kjent med borettslagets regler for dyrehold,
samt de alminnelige offentlige vedtekter for dyrehold.

Dyrehold ma ikke veere til sjenanse for naboer eller andre som ferdes pa borettslagets
omrade.

Hunder og katter skal alltid feres i band av ansvarlig person pa borettslagets omrade,
samt holdes unna sandkasser og lekeplasser.

Ekskrementer skal fjernes gyeblikkelig.
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BRUK AV FELLESVASKERI

Vaskeriet skal forlates i den stand du gnsker a finne det.
Enhver plikter a gjare rent etter seg. Se forgvrig oppslag i vaskeriet

Vaskeriet kan kun brukes i tidsrommet:

08.00 - 20.00 pa hverdager

08.00 - 16.00 pa lgrdager

Pa sgn- og helligdager er det ikke tillatt & bruke vaskeriet.

Vaskeriet skal brukes etter tur i henhold til valgt tid pa uketavle.
Vaskerilasen skal fjernes eller flyttes etter bruken av vaskeriet.

Vinduer og darer skal lukkes og lases nar du forlater vaskeriet.

BRUKSOVERLATING

Utleie eller annen overlating av bruken av leilighet skal godkjennes av styret for
innflytning og veere i henhold til vedtektene.

KJZRING/PARKERING

Kjering og parkering av motorkjaretayer er forbudt pa borettslagets gangveier. Der
batlegging ikke er tilstrekkelig vil beboer fa skriftlig advarsel om brudd pa
husordensregler og kjgretayet vil bli fjernet uten forvarsel pa eiers bekostning.
Unntak for forbud: syketransport, legebesgk, besgk av ufgre, mat- og pakkelevering,
flyttebil, drop-off der det er synlig aktivitet rundt kjeretoyet, maks 20 minutter.

Ved ngdvendig Kjaring, bruk gangfart av hensyn til barn som leker.

Parkeringsplassen skal ikke brukes til hensetting av bilvrak, uregistrerte biler eller
annet sgppel. Biler uten kjennemerke vil fjernes uten varsel. Styret kan beordre
rydding for borettshaverens regning.

Det er ikke tillatt & parkere campingvogner og stgrre yrkesbiler pa borettslagets
omrade. Det er ikke tillatt & parkere mer enn ett kjgretay per parkeringsplass pa
borettslagets omrade. Dette inkluderer hensettelse av henger, skiboks o.l.

Parkeringsplasser

Alle parkeringsplasser er reservert for gjesteparkering eller tildelt andelseiere. Styret
tildeler parkeringsplasser til andelseiere basert pa venteliste.

Andelseiere som ikke har eller kun har én parkeringsplass/garasje kan sette seg opp
pa ventelisten. Andelseiere som ikke har plass fra fgr gar foran andre i kgen. Det er
ikke tillatt & ha mer enn to parkeringsplasser eller én parkeringsplass i tillegg til
garasje

Styret holder kontroll pa hvem som leier hvilke parkeringsplasser, og hvem som star
pa venteliste.

Retten til & benytte en parkeringsplass falger ikke leiligheten. Selges leiligheten blir



6.5.5
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6.5.7
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parkeringsplassen tildelt en beboer fra ventelisten. Nye eiere ma sette seg pa
venteliste for a fa tildelt plass.

Fremleie av parkeringsplass, uten utleie av boenhet, er ikke tillatt.

Det skal til enhver tid veere minst tre plasser reservert for gjester pa hver av
parkeringsplassene. Gjesteplasser er for gjester og skal ikke benyttes av beboere

Opp til tre parkeringsplasser kan leies ut til bildelingsordninger. Styret har fullmakt
til & innga avtale med disse, basert pa beboernes behov.

Styret har rett til 8 omfordele plasser:

- som er ubenyttet pa mer enn tre maneder.

- hvis der er behov for dette grunnet funksjonshemninger
- ved behov for ladestasjoner.

Styret regulerer priser for etablering og leie av parkeringsplasser.

Det er kun tillatt & installere ladestasjoner som er tilpasset borettslagets anlegg i
garasjene. Lading pa vanlige stikkontakter er strengt forbudit.

ANSVAR

Borettshaveren er ansvarlig for at husordensreglene overholdes.

Borettshaveren er erstatningspliktig for enhver skade som matte oppsta som falge av
overtredelse av husordensreglene, eller mangel pa aktsomhet.

Borettslaget har ikke gkonomisk ansvar for skader eller palgpte utgifter i forbindelse
med handheving av husordensreglene punkt 6.3.

DIVERSE

Alle saker som gnskes behandlet at styret skal inngis skriftlig. Anonyme
henvendelser behandles ikke.

En eventuell klage overfor nabo for brudd pa husordensreglene eller pa grunnlag av
annen sjenerende opptreden, rettes direkte til naboen selv. Kanskje vedkommende

ikke er klar over forholdet, og problemet lett kan lgses. Hvis dette ikke hjelper, kan
styret kontaktes.

Styret kan innkalle til dugnad.

ENDRINGER OG TOLKNINGER

Endringer av husordensreglene kan bare foretas av generalforsamlingen. Ved tvister
tolkes husordensreglene av borettslagets styre. Tolkning kan ankes til
generalforsamlingen. Husordensreglene trer i kraft straks.



ERKLARING OM DYREHOLD

Undertegnede, som ved innflyttingen holder en hund/katt*) forplikter seg herved til &
overholde fglgende regler:

1.

Hunden/katten skal fgres i band innenfor borettslagets omrade. Det
forutsettes at enhver hundeeier er kjent med politivedtektene angaende
hundehold og straffebestemmelser overfor hundeeiere som lar hunden
ga lgs i den tiden det er bandtvang.

Jeg erkleerer meg ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som
min hund/katt*) matte pafare person eller eiendom i borettslaget,
f.eks. skraper pa darer og karmer, skader pa blomster, planter,
grentanlegg m.v. Jeg forplikter meg til straks a fjerne ekskrementer
som mitt dyr matte etterlate pa trapper, veier, plener o.l.

Dersom det kommer berettigede klager over at mitt dyrehold sjenerer
naboer ved lukt, brak eller pa annen mate, forplikter jeg meg til &
fjerne dyret fra leiligheten, hvis ikke en minnelig ordning med
klagerne kan oppnas. | tvilstilfelle avgjer styret etter forhandlinger
med partene hvorvidt en klage er berettiget.

Denne erkleringen betraktes som en del av andelseiers forpliktelser
vedrgrende leiligheten, og brudd pa erklearingen blir & betrakte som vesentlig
mislighold. Vesentlig mislighold kan medfare salgspalegg etter
borettslagslovens bestemmelser. Forgvrig erkleerer jeg meg villig til & godta
de endringer i bestemmelsene om dyrehold som andelseierne i
generalforsamling til enhver tid finner det ngdvendig a foreta.

Antall: Kjgnn:
Rase: Kjennetegn:
Oslo, den ......ccceevvviviininnns
Andelseier
Adresse

*) stryk det som ikke passer



GARASJEKONTRAKT

MED NORDRE ASGARDEN BORETTSLAG

Leiers navn
Adresse
Garasje nr.
Leilighet nr.

Undertegnede forplikter seg til 8 overholde nedenstaende:
1. Garasjen skal fglge leiligheten ved salg eller overdragelse av denne.

2. Bortleie eller salg av garasjen ma godkjennes av styret. Primaert skal
borettshavere ha forkjgpsrett eller leierett. Overdragelsespris/takst ma
godkjennes av styret i borettslaget.

3. Garasjeeierne ma ved dugnad og/eller gkonomisk veere med a dele utgifter til
vedlikehold og forbedringer pa garasjeanlegget. Dette innebaerer blant annet
opplegg av elektrisk anlegg.

4, Garasjeeieren er personlig ansvarlig for skade som han pafgrer egen eller
annen garasje.

5. Garasjeeieren er dessuten ansvarlig for skade eller tyverier fra andre biler
eller garasjer som forarsakes av at han ikke har |ast sin garasje.

6. Garasjeleien som skal dekke alle felles utgifter til drift, vedlikehold og
forbedringer, er forelgpig fastsatt til kr. 200,- pr. maned. Leie blir & innkreve
fra innflyttningsdagen og skal betales inn pa borettslagets konto i OBOS.
Styret i borettslaget forbeholder seg retten til 8 endre leien.

7. Denne kontrakt inngar som en del av borettslagets ordinzere
husleiekontrakter og ordensregler.

Oslo, den

Leietaker Nordre Asgarden BL
v/ OBOS



Protokoll til arsmete 2025 for NORDRE ASGARDEN BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 948253534
Det ble gjennomfgrt digital avstemning med meate. Avstemningen varte fra 7. april kl. 18:00 til 10. april kl. 18:00
og matet ble avholdt 7. april 2025, Styrerommet i Nordasveien 21.

Antall stemmeberettigede som deltok: 42.

Felgende saker ble behandlet pa arsmetet:

1. Valg av mgteleder

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

Styrets innstilling
Daniel Walter foreslas som mgteleder

Forslag til vedtak:
Daniel Walter er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 31
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 10

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Knut Gustav Hole og Anne Mette Undlien er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 33
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 9

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

+~ Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 34

Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 8
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Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar at arets underskudd dekkes av egenkapitalen.

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets underskudd dekkes
av egenkapitalen.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 32
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 9

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av styrehonorar

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr 300 000
Forslag til vedtak:
Styrets godtgjerelse settes til 300 000
+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 29
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 12
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Fastsettelse av honorar til valgkomitéen

Godtgjarelse for valgkomiteen foreslas satt til kr 6.000, som fordeles mellom valgkomitéens medlemmer

Forslag til vedtak:
Godtgjarelse for valgkomiteen foreslas satt til kr 6.000, som fordeles mellom valgkomitéens medlemmer

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 29
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 12
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

7. Fastsettelse av honorar til garasjekomitéen

Godtgjarelse for garasjekomitéen foreslas satt til kr 20.000, som fordeles mellom garasjekomitéens
medlemmer. Kostnaden feres i regnskapet pa underregnskapet for garasjer.

Forslag til vedtak:
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Godtgjerelse for garasjekomitéen settes til kr 20.000, som fordeles mellom garasjekomitéens medlemmer.
Kostnaden fgres i regnskapet pa underregnskapet for garasjer.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 26
Antall stemmer mot vedtaket: 3
Antall blanke stemmer: 13
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

8. Endring av vedtekter: nytt § 4.4 om pabygging/ombygging

Borettslaget har i dag har noen seerskilte regler i vedtektene om pabygging utover det som er basert pa
borettslagslovens lovtekst og tatt inn vedtektenes pkt 8-3(2) og 4-3(1)

Det foreslas at det tas inn i vedtektene en helt ny bestemmelse om pabygging. Denne kan naturlig ga inn som
ny paragraf 4-4.

Folgende ny ny vedtektsbestemmelse foreslas:
4-4 Pabygging/ombygging

Tilbygg/pdbygginger og andre bygningsmessige endringer krever forutgdende seknad og godkjenning i
medhold borettslagets vedtekter og de til enhver tid gjeldende regler for pdbygg/tilbygg i borettslaget.

Borettslaget har vedtatt seerskilte regler for tilbygg/pdbygg av leilighetene og verandaer. Andelseier som
ensker @ bygge ut sin leilighet plikter G sette seg inn i de til enhver tid gjeldende regler for tilbygg og

andre bygningsmessige endringer og falge de regler som gjelder for seknad og gjennomfaring av slike

tiltak. Seknader som gjelder tilbygg/pdbygg innenfor de til enhver tid gjeldende rammer og retningslinjer kan
avgjeres av styret. Andre bygningsmessig endringer utover dette, md ha samtykke fra generalforsamlingen,
Jjf. vedtektenes pkt 8-3(2).

Godkjenning av sgknad om pdbygging forutsetter at andelseier inngdr forpliktende avtale med borettslaget.
Avtale inngdtt mellom andelseier og borettslaget vedrerende pdbygging er ogsa bindende for senere eiere av
andelen.

Styrets innstilling
Nytt pkt 4.4. tas inn i vedtektene slik det er foreslatt.

Forslag til vedtak:
Nytt paragraf 4.4. tas inn i vedtektene slik det er foreslatt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 29
Antall stemmer mot vedtaket: 2
Antall blanke stemmer: 11
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

9. Endring av vedtekter: vedlikeholdsansvar for radiatorer

Fremmet av: Liv Marie Skaare Baden

Dagens vedtekter legger ansvaret for vedlikehold og reparasjon av radiatorer pa hver enkelt andelseier. Dette
har fgrt til varierende kvalitet pa vedlikeholdet og manglende helhetlig oversikt over radiatorenes tilstand i
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borettslaget. Siden radiatorene er fast inventar og en kritisk del av felles oppvarmingssystem (fiernvarme), er
det bade praktisk og gkonomisk hensiktsmessig at borettslaget overtar ansvaret. Et felles ansvar gir bedre
kontroll, mer effektivt vedlikehold og mulighet til gunstigere avtaler med leverandearer.

Forslag til vedtak:

1. Ansvaret for radiatorenes vedlikehold og reparasjoner flyttes fra andelseierne til borettslaget.

2. Vedtektenes punkt 5-1 og 5-2 endres som fglger:

Forslag til ny tekst i vedtektene

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer boligen til, i forsvarlig
stand og vedlikeholde slikt som dgrer og vinduer innvendig, innvendige rer fra og med leilighetens hovedinntak,
sikringsskap fra og med ferste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehar, varmekabler, ildsteder,
laser, nakler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, utvendige
kraner i rekkehusene og innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas. Alle
installasjoner som ikke er gjort i borettslagets regi er andelseiers ansvar.

(I dette avsnittet er ordet radiator fiernet)

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjon og utskiftning av slikt som innvendige rer fra og med
leilighetens hovedinntak, sikringsskap fra og med forste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr,
varmekabler, ildsteder, laser og nekler (herunder laser og ngkler til uteboder og garasjer), inventar, utstyr
inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, utvendige kraner i rekkehusene,-
tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med
karmer.

(I dette avsnittet er ordet radiator fiernet)

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av radiatorer med tilhgrende rerledninger, av
vinduer og vtterdgrer til boligen, herunder ngdvendig utskiftning av termoruter, avtrekksvifter pa tak, samt-
reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, beerende veggkonstruksjoner, sluk og rer eller ledninger som er
bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler. Borettslaget har ogsa ansvar for maleutstyr
for individuell avregning av forbruk av varme og varmtvann.

(I dette avsnittet er ordene "utskifting av radiatorer med tilherende rerledninger” og setningen "Borettslaget
har ogsd ansvar for mdleutstyr for individuell avregning av forbruk av varme og varmtvann” lagt til)

Styret gis fullmakt til & iverksette endringen.

Styrets innstilling
Styret stotter forslaget. Styret vil likevel fremme ytterligere endringeri § 5-1 for a sikre helhetlig forvaltning av
varmesystemet herunder radiatorene i borettslaget, se sak 10.

Forslag til vedtak:
Ansvaret for radiatorenes vedlikehold og reparasjoner flyttes fra andelseierne til borettslaget. Vedtektenes
punkt 5-1 og 5-2 endres som foreslatt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 34
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 7
Flertallskrav: To tredjedels (67%)
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10. Endring av vedtekter: nye punkt i §5-1 om vedlikehold av radiatorer

Borettslaget kan pa grunn avvarmesystemets alder forvente en gkning i antallet vannlekkasjer i varmesystemet.
Dette kan igjen fare til flere forsikringssaker. Forsikringen dekker peridag kun falgeskader etter vannlekkasjer,
mens selve reparasjonsarbeidet pa skadestedet ma dekkes av borettslaget selv. Dette kan medfere betydelige
kostnader i tiden fremover.

Erfaring viser at vannlekkasjene ofte oppstar fordi andelseiere selv har utfert arbeid pa radiatorer og
rorsystemer uten ngdvendig kompetanse eller tillatelse. Eksempler pa dette er lgsnet radiatorfeste, som har
medfert rgrbrudd, eller midlertidig fierning av radiatorer ved oppussing uten bruk av nye pakninger ved
remontering.

For & holde kostnadene nede fremover, er det avgjerende a forebygge slike skader. Et viktig tiltak vil derfor
veere a tydeliggjore hvilket ansvar den enkelte andelseier har nar det gjelder vedlikehold og korrekt bruk av
radiatorer og tilhgrende rgrsystemer.

Styrets innstilling
Styret foreslar felgende nye punkter under § 5-1 Andelseiers vedlikeholdsplikt:

Nytt punkt 5.1 (9): « Andelseier skal uten opphold melde fra til styret ved mistanke om feil eller skade pd
varmesystemets komponenter»

Nytt punkt 5.1 (10): «Andelseier har ikke rett til G fierne radiator, lesne radiatorfeste eller pd annen mdte
forandre radiatoren, eller gjere inngrep i eller modifisere oppvarmingssystemet uten styrets skriftlige
samtykke, jf artikkel 4-3(2).»

Styret anbefaler arsmetet a vedta de foreslatte vedtektsendringene for a sikre gkt bevissthet, bedre vedlikehold
og redusert risiko for vannskader og gkonomiske tap i borettslaget.

Forslag til vedtak:
Nye punkt 51 (9) og 51 (10) tas inn i vedtektene slik de er foreslatt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 32
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 10
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

11. Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (2 ar)

Folgende ble valgt:
Gunn-Tove Johansen (30 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Gunn-Tove Johansen

Varamedlem (1 ar)

Folgende ble valgt:

Ruta Halvorsen (31 stemmer)
Elin Volder Rutle (30 stemmer)
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Folgende stilte til valg:
Ruta Halvorsen
Elin Volder Rutle

Valgkomitémedlem (1 ar)

Folgende ble valgt:
Matthes Alpheis (30 stemmer)
Heidi Johansen (30 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Matthes Alpheis
Heidi Johansen

12. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Delegat (1 ar)
Folgende ble valgt:
Knut Gustav Hole (30 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Knut Gustav Hole

Varadelegat (1 ar)

Folgende ble valgt:
Anne Mette Undlien (30 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Anne Mette Undlien
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