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Rapporten

Rapportens innhold og definisjoner folger Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Tilstandsgradene er vurdert etter NS 3600, sé fremt dette ikke er i konflikt med de overordnede
definisjonene av tilstandsgrader i forskriften til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Tilstandsgrader uttrykker den tilstand bygningsdelen/objektet er i forhold til et definert referanseniva.

« Tilstandsgrad 0, (TG 0): Bygningsdel nyere enn fem ar, ingen symptomer og pakrevet
dokumentasjon fremvist.

e Tilstandsgrad 1, (TG 1): Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende
dokumentasjon.

» Tilstandsgrad 2, (TG 2): Vesentlige avvik, feil utforelse, skade, vesentlig slitasje, risiko for skade pa
grunn av alder, etc.

e Tilstandsgrad 3, (TG 3): Store eller alvorlige avvik. Funksjonssvikt, ssmmenbrudd og behov for tiltak
innen kort tid.

e Tilstandsgrad IU (TG IU): Ikke undersgkt eller ikke mulig & undersgke.

Mer om rapportens forutsetninger star oppfert i tilstandsrapportens siste del.

Konklusjon tilstand

Bebyggelse
Andelsleilighet i bolighlokk med ekstern bod pa loft.

Gjennomgaende leilighet i 4.etasje.

Standard

Leilighet med normal standard.

Oppgraderinger i leiligheten

Folgende sterre oppgraderinger er i folge eier utfort i den senere tid:

2025:

- Skiftet blandebatteri til dusj.

- Satt opp lamper, samt flyttet stikkontakt.
- Utbedring av defekt varmekabel i bad.

Oppgraderinger i sameiet

Folgende storre bygningsmessige oppgraderinger er utfort i regi av sameiet i den senere tid:

2014:
- Oppussing av bad.

For detaljert informasjon om bygningens vedlikeholdsmessige status vises det til styret.
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Referanseniva
Bygningen er oppfert i 1893, og den tids byggeskikk ligger til grunn for konstruksjonsmessige forhold. Referanseniva for
rapporten er satt til byggear og Forskrift til avhendingslova.

Aldersbetraktning er vurdert ut fra levetidstabeller utarbeidet av Sintef Byggforsk.

Om vurderinger

Normal slitasje fra tidspunkt for legging av gulv, og normal slitasje pa vegg- og himlingsoverflater ikke hensyntatt, da

toleranse for slitasje i stor grad er en subjektiv vurdering.
Se for gvrig detaljert tilstandsbeskrivelse.
Tilstandsgrad 2:

e Vatromsgulv (Bad / 4. etasje)
e Vatromsvegger (Bad / 4. etasje)

Utstyr for saniteerinstallasjoner (Bad / 4. etasje)
Ytterdgrer

Etasjeskiller

Piper, feieluker og plassbygde ildsteder

Ventilasjon

Overflater pa innvendige gulv
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Befaring og eiendomsopplysninger

Rapportdata

Kunde: Ingrid Elisabeth Langholm
Takstmenn: Magnus Rokke
Befaring/tilstede: Eier: Ingrid Elisabeth Langholm , Takstmann: Magnus Rokke

Eiendomsopplysninger

Eiend.betegnelse: Andelsleilighet

Matrikkeldata

Matrikkel: Kommune: 0301 Oslo Gnr: 229 Bar: 69
Eiet/festet: Eiet

Hjemmelshaver: Graabein Borettslag

Adresse: Siebkes gate 4 D, 0562 OSLO
Sameiets navn: Graabein Borettslag

Regnskapsfarer: Bolighyggelaget Usbl

Andelsleilighet

Selskap: Graabein Borettslag

Organisasjonsnr: 954687821

Forretningsforer: Bolighyggelaget Usbl

Eier: Trygve Langholm, Ingrid Elisabeth Langholm og Elin Margareta Langholm
Andelsnummer: 300

Kilder og vedlegg

Dokument/kilde: Dato: Kommentar: Status: Sider: Vedlagt:
Eier 25/03/2026 Opplysninger gitt av eier under befaring.
Egenerkleering  13/05/2026 Eiers egenerkleering er tilsendt pa e-post.

Opplysninger vedr. eiendomsbetegnelser, hjemmel,
Ambita infoland 27/03/2026 tomteareal og byggear er oppgitt ved elektronisk
grunnbok, Ambita, Norges eiendommer.
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Bygninger pa eiendommen

Leilighet

Bygningsdata

Arealer NS3940:2023

Etasje BRA Apent
BRA-i (internt BRA-e (eksternt BRA-b (innglasset
bruksareal) bruksareal) balkong) Apent areal (TB:)
4. etasje 63 0 0 0
Loft 0 2 0 0
Sum bolig: 63 2 0 0
Sum BRA: 65
Romfordeling
Etasje BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) Eslﬁ(-)lilél)nnglasset
4. etasje Bad, Entré, Stue/kjekken, To soverom
Loft Ekstern bod

Kommentar areal

Innvendig areal er oppmalt pé stedet.
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Leilighet

Felles bygningsdeler

Beskrivelse:

Det er i hovedsak ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningsdeler som er underlagt
borettslagets ansvarsomrade. Det gjelder i hovedsak yttervegger, takkonstruksjon,
drenering, grunnmur, grunn/fundamenter, felles trapper og trapperom, balkonger/terrasser,
etasjeskiller, piper og fyringsanlegg.

Nevnte bygningsdeler er vurdert i den grad de har tilknytning til leiligheten, som eks.
overflater pa innside av yttervegger mot leiligheten, overflate pa pipe i leiligheten, etc.

Utvendige bygningsdeler:

- Grunnmur i murverk.

- Yttervegger i murverk.

- Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.

Innvendige bygningsdeler:
- Felles trapper i metall.

- Etasjeskiller.

- Dorcalling.

Lovlighet

Beskrivelse:

Dagens planlgsning avviker fra de opprinnelige byggetegningene fra 1981. Entréen har fatt
apning mot kjekkenet, hvor adkomsten tidligere var orientert mot stuen. Videre er veggen
mellom kjokken og stue fjernet/apnet opp, noe som har gitt en apen stue- og kjokkenlgsning.
I tillegg er veggen mellom soverommene flyttet/justert. Som folge av dette har begge rom
fatt en noe endret utforming.

Brannskille

Beskrivelse:

Det er branndgr mellom felles gang og leiligheten, for gvrig er det ikke mulig & inspisere et
eventuelt brannskille uten & gjere destruktive inngrep i konstruksjonen.

Det var ikke krav om brannskille slik vi kjenner det i dag ved oppferingen av bygningen.

Dokumentasjon pa utferte oppgraderingsarbeider

Ordrett fra forskriften:

Dersom det har veert utfort reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem drene,
og arbeidet er utfart av kvalifiserte handverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren dokumentere bruken av
kvalifiserte hdndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de hdndverkerne som

ble brukt.

Dokumentasjon

Beskrivelse:

Det er fremvist faktura for :
- Skifte blandebatteri i dusjen, datert 21.11.2025

Det er fremvist skaderapport for:
- Utbedring av varmekabel i bad, datert 15.12.2025.

Samsvarserkleering signert og datert 31.03.2025 er fremvist for folgende arbeider:

- Lampe over spise plass, kjokken gy, soverommet innerst i leiligheten, og lampe i gang er
satt opp.

- Flyttet ogsé en stikkontakt i stuen fra murvegg til veggen innerst i leiligheten

Vinduer og dgrer

Kontrollen er i hovedsak utfart visuelt. Det er utfort funksjonstesting av enkelte vinduer og dgrer. Det er i tillegg utfort
vurdering av alder i forhold til forventet levetid. Det bor pd generelt grunnlag pdregnes at derer og vinduer har behov for
Jjustering med jevne mellomrom.
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Vinduer

Beskrivelse: Vinduer med trelags isolerglass, produsert i 2019.

Tilstandsvurdering: Forhold i forbindelse med justering og forhold som kan utbedres med enkel
overflatebehandling er ikke hensyntatt. TG:

Ytterderer

Beskrivelse: Entréder i brannklasse B-30 med 35 desibel lydmotstand.

Tilstandsvurdering: Dgr er av eldre dato, samt subber i gulv ved &pning.

TG 2 er gitt pa grunn av nevnte forhold.

Det bar pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne

mellomrom.
Innvendige derer
Beskrivelse: Glatt innvendig der til bad, for evrig profilerte innvendige dgrer.
Tilstandsvurdering: Forhold i forbindelse med justering og forhold som kan utbedres med enkel

overflatebehandling er ikke hensyntatt.

Innvendige dgrer er av noe eldre dato, men fremstér som godt vedlikeholdt og
opprettholder tiltenkt funksjon. TG 1 er gitt etter en helhetsvurdering. TG:

Etasjeskiller

Her er det beskrevet konstruksjonsmateriale, og vurdert i forhold til skjevheter av horisontalplan, i henhold til
referanseverdier oppgitt i NS 3600. Krysslaser er benyttet ved mdlingen. Dimensjonering er ikke vurdert.

Etasjeskiller

Beskrivelse: Etasjeskiller i trebjelkelag.

Det er foretatt stikkprgver for méling av gulvoverflater i falgende rom: Stue/kjokken, gang
og ett soverom.

Tilstandsvurdering: Det bar pa generelt grunnlag paregnes skjevheter i eldre etasjeskillere.

Forskjellen pa hgyeste og laveste punkt er malt til ca. 45 mm i stue/kjokken, samt
stedvis over 10 mm pa en lengde pa 2,0 m.

Den malte skjevheten mer enn referansenivaet for TG 2 i henhold til NS 3600, men
det er skjevhet i alle gulv, som er paregnelig i klassiske bygarder fra for 1920-
tallet i Oslo. P4 grunn av opprinnelig byggemate, kan det kan vaere utfordrende og
uforholdsmessig kostnadsdrivende & avrette gulvene i denne boligen, og samtidig
beholde leilighetens klassiske stil. Avviket er derfor vurdert som TG 2 og ikke TG 3.
TG 3 er avvik som ifglge forskrift til avhendingslova krever strakstiltak, eller tiltak
innen kort tid. Skjevheten er derfor ikke vurdert innenfor denne kategorien.

Konsekvensen er at gulvet har merkbar skjevhet.

Pipe
Visuelle observasjoner av pipens overflater og eventuelt feieluke ligger til grunn for vurdering.
Kun pipens overflater i tilknytning til denne boligen er vurdert.
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Piper, feieluker og plassbygde ildsteder

Beskrivelse: Pusset og malt teglsteinspipe og brannmur i stue.
Peisovn med glassder pa ildfast plate i stue.

Tilstandsvurdering: Kun pipens overflater i tilknytning til denne boligen er vurdert.
Ildstedet er ikke funksjonstestet under befaringen.

Det bar paregnes at eldre teglsteinspiper pa sikt har behov for rehabilitering.
TG 2 er gitt pa grunn av alder.

Ventilasjon, varme og saniteer

Her beskrives og vurderes vann- og avlgpsrer hvor dette er synlig eller kjente systemer, varmtvannsbereder, varmeanlegg
og ventilasjon.
Vurderingen er i hovedsak basert pd alder i forhold til forventet levetid, utfarelse og materialvalg.

Tilstandsvurdering er basert pd alder og enkle observasjoner, da undertegnede ikke har spisskompetanse pd omradet.
Dimensjonering av rer, klamring og innfesting, fallforhold pd avlepsrer og utferelse generelt er ikke kontrollert, da dette i
hovedsak ligger skjult i konstruksjonen.

Ledningsnett for saniteerinstallasjoner

Beskrivelse: Avlgpsrer i plast.
Ledningsnett for vann i ror i rgr systemer med fordelerstokk i himling i bad.
Tilfersel av vann til installasjoner ligger skjult i konstruksjonen.
Leilighetens hovedstoppekraner for varmt- og kaldtvann er lokalisert pa fordelerstokk i bad.

Tilstandsvurdering: Vanntrykk og funksjon pa avlgp er undersgkt og funnet ok. TG: 1

Ventilasjon

Beskrivelse: Mekanisk avtrekk i bad.
Luftespalte under der til bad.
Friskluft via spalteventiler i vinduer.
Kullfilterventilator i kjgkken.

Er avtrekk undersgkt med ark eller lignende? Ja, i bad.

Tilstandsvurdering: Referanseniva pa luftbehandling er satt til byggedr.

Det er kullfilterventilator i kjgkken. Boligen ble opprinnelig bygget med avtrekk i
kjokken og bad. I dette tilfellet er kjokken flyttet. Ved & flytte kjgkken uten & endre
ventilasjonen forandres prinsipper for oppdriftsventilasjon med avtrekk fra kjgkken
og bad, og friskluft inn i oppholdsrom. Dette kan gi noe redusert luftsirkulasjon i
boligen og derfor vurdert til TG 2. Referanseniva pa luftbehandling er satt til
byggeéret.

Kjgkken

Kjokkeninnredningen beskrives og tilstandsvurderes i forhold til alder, kvalitet og faglig utferelse. Det foretas
fuktvurdering i forhold til bestemmelse i forskrift til avhendingslova.

Kjgkkeninnredning

Beskrivelse: Kjokkeninnredning med glatte fronter. Laminat benkeplate med kum i rustfritt stal.
Kjokkengy i tilsvarende utfarelse. Induksjonstopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjal/frys er
integrert i innredningen. Automatisk vannstopper og komfyrvakt er montert.

Kjokkeninnredning fra 2022 ifglge tidligere salgsoppgaver.

Tilstandsvurdering: Det er under befaringen benyttet fuktindikator og utfert fuktsgk pé utsatte
punkter. Det er ikke funnet indikasjoner pé fukt utover normale verdier. TG: 1

8/12



Innvendige overflater

Det er foretatt besiktigelse og gjort enkel beskrivelse av innvendige overflater. Det er ikke gjort vurdering i tilfeller hvor
overflater har normal slitasje i forhold til alder.

Beskrivelsen omhandler de rom som ikke tidligere er beskrevet pa egne punkter. Det vil bli utfort en “banketest” der
overflatene er flisbelagt. Ved d banke pa en flislagt flate vil man stedvis kunne hgre en hulromslyd, ofte benevnt “bom”.

Overflater pa innvendige gulv

Beskrivelse: Innvendige gulv er belagt med gulvbord.
Tilstandsvurdering: TG 2 er gitt pa grunn av generelt slitte overflater med merker og riper i
gulvoverflater.

Overflater pd innvendige vegger

Beskrivelse: Sparklet og malte plater.
Trepanel.
Teglstein.
Tilstandsvurdering: TG: 1

Overflater pd innvendig himling

Beskrivelse: Sparklet og malte overflater.
Himlingshegyde ca. 2,69 m malt i stue/kjokken.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Elektrisk anlegg

Det elektriske anlegget er delvis vurdert pd en veldig forenklet mdte, dersom det er mer enn fem dr siden det er utfort
kontroll av det lokale el-tilsynet.

Vurderingen bestdr i hovedsak av d se etter dpenbare feil, som lgse ledninger, lamper eller utstyr som henger lost, eller
andre tilsvarende feil som ufagleerte kan oppdage ndr boligen er mgblert og i bruk. Det er ikke flyttet pd mebler og annet
inventar for @ besiktige hvert elektrisk punkt.

Grunnen til at vurderingen er sd enkel, er at elektro er et komplisert og stort fagfelt, og undertegnede ikke har
spisskompetanse pd omrddet.

Elektrisk anlegg

Beskrivelse: Det er foretatt forenklet vurdering av det elektriske anlegget, da det ikke foreligger
tilsynsrapport fra det lokale el.-tilsynet.
Det elektriske anlegget ligger i hovedsak apent.
Sikringstavle med jordfeilautomater, montert i felles gang.

Samsvarserkleering signert og datert 31.03.2025 er fremvist for folgende arbeider:

- Lampe over spise plass, kjokken gy, soverommet innerst i leiligheten, og lampe i gang er
satt opp.

- Flyttet ogsé en stikkontakt i stuen fra murvegg til veggen innerst i leiligheten.

Folgende spgrsmal er stilt eier:

- Nér ble anlegget sist rehabilitert eller installert? Ukjent.

- Lgses sikringene ofte ut? Nei.

- Har det veert brann, branntillep eller varmgang i anlegget? Nei.

- Er det kursfortegnelse, og er antall sikringer i samsvar med denne? Kursfortegnelse er i
sikringsskap.

- Nar ble det sist gjennomfart el-tilsyn i boligen? Ukjent.

Tilstandsvurdering: For elektriske anlegg er det krav om samsvarserkleering fra godkjent installatgrbedrift, pa
alle arbeider utfert etter 01.01.1999. I dette tilfellet foreligger ikke samsvarserkleering for
anlegget eller for oppgraderinger ( med unntak av overliggende samsvarserkleering). Dette
kan medfare en gkt risiko, dersom det ikke er utfart av en godkjent installatgrbedrift, som
har gjort de ngdvendige kontrollene for & sikre eget arbeid.

Anlegget ber kontrolleres av en el. - takstmann.
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Vatrom - Bad/vaskerom

Det foretas visuell vurdering av overflater, innredninger og saniterutstyr. Gulvets fall kontrolleres med lasermdler eller
vater.

Vurdering i forbindelse med fukt foretas ved hulltaking i vegg eller himling fra tilstatende rom. Hullet skal veere min. 73
mm. i diameter. I hullet skal det males etter fukt og undersgkes om det er visuelle tegn til fuktskade. Dersom hulltaking
ikke lar seg gjare, blir det utfart visuell inspeksjon, og bruk av fuktindikator (fuktmalerutstyr). Tilgjengelige sluk og
giennomferinger besiktiges og kommenteres.

Dokumentasjon - Bad, 4. etasje

Beskrivelse: Badet er oppusset i regi av borettslaget i 2014.
Det foreligger ferdigattest pa rehabilitering av bad i borettslaget datert 09.12.2014.
Det er ikke fremvist FDV-dokumentasjon.

Vatromsgulv - Bad, 4. etasje

Beskrivelse: Fliser pa betong. Sluk i plast.
Fall mot sluk pa gulv og slukhgyde er kontrollert, og vurdert tilfredsstillende.

Tilstandsvurdering: TG 2 er gitt p& grunn av alder sett i forhold til forventet levetid pa vanntett sjikt.
Dette medfarer en gkt risiko for lekkasjer som kan gi fuktskader i konstruksjonen.

Vatromsvegger - Bad, 4. etasje

Beskrivelse: Flislagte overflater.

Tilstandsvurdering: Det er observert rissdannelser i enkelte fliser i dusjsonen.

Vegger i vatrom skal ha vanntett sjikt (membran) i vate soner. Denne typen
konstruksjon har i falge Sintef Byggforsk normalt levetid pa ca. 15-20 ar
,konstruksjonen har oppnadd mer enn halvparten av forventet levetid.

TG 2 er gitt pd grunn av nevnte forhold.
Nevnte forhold medfarer gkt risiko for lekkasjer som kan fore til fuktproblematikk i
konstruksjonen.

Fast inventar, generelt - Bad, 4. etasje

Beskrivelse: Baderomsinnredning bestéende av benkeskap med glatte fronter, og veggskap med speil og
belysning over servant.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Utstyr for saniteerinstallasjoner - Bad, 4. etasje

Beskrivelse: Veggfestet klosett med innebygget sisterne

Tilstandsvurdering: Det er ikke etablert dreneringsspalte fra innebygget sisterne. Dette medfarer risiko
for at ev. lekkasjer/fukt i sisternekassen ikke blir oppdaget.
TG 2 er gitt pa grunn av nevnt forhold.

Utstyr for saniteerinstallasjoner - Bad, 4. etasje

Beskrivelse: Dusj pa gulv, servant og opplegg for vaskemaskin.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Hulltaking - Bad, 4. etasje

Beskrivelse: Hulltaking er ikke utfert mot dusjsone da veggene i vatsone er mot kjokkeninnredning og
naboseksjon.
Det ble likevel benyttet fuktmaler med "pigger i treverk" via dpning i kjgkkeninnredning, og
det ble ikke pavist fukt utover normale verdier.
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Rapportens forutsetninger:

Tilstandsrapporten er utarbeidet for & ivareta de bestemmelser som er gitt i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Formalet med tilstandsrapporten er & gi forbrukere/kjgpere et betryggende og korrekt informasjonsgrunnlag
for boligkjep, og gi selgere en korrekt fremstilling av egen bolig, med det malet & unnga konflikt i etterkant av
bolighandelen. Tryggere bolighandel og tilstandsrapporten gjelder for avhending av helars- og fritidsbolighebyggelse, nar
kjoperen er en forbruker, som definert i avhendingslova § 1-2 tredje ledd.

I denne rapporten er det gjort vurdering av de bygningsdeler som er definert i tryggere bolighandel. I tillegg er det gjort
undersgkelser av enkelte bygningsdeler, som Tyder As, bransjen generelt og rettspraksis anser som relevante ved
avhending av boligeiendom. Referansenivaet for tilstandsvurderinger er byggear med tilhgrende tekniske forskrifter,
tryggere bolighandel og NS 3600:2018.

Tilstandsvurderingen utferes ved visuelle observasjoner, samt de konkrete undersgkelser som angis i tryggere bolighandel.
Det utfares ikke destruktive inngrep, med unntak av eventuell hulltaking, der dette er pakrevet i forbindelse med vatrom
og rom under terreng. Dersom det ikke er foretatt hulltaking, opplyses det om grunnen til dette.

Takstmannen skal i utgangspunktet flytte pa tepper, mebler og annet inventar nar det er ngdvendig for & komme til det
rommet eller den bygningsdelen som skal undersgkes. Dette gjelder likevel ikke for tunge tepper, mgbler og inventar, nar
disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til & mistenke at flytting
vil kunne avdekke vesentlige forhold. Tepper og lignende flyttes ikke pa, hvis hensikten kun er besiktigelse av
gulvoverflaten under teppet, uten mistanke om skader. Det samme gjelder for bilder, malerier og lignende som henger pa
veggoverflater.

Takkonstruksjon/Yttertak vil primeert bli inspisert fra loft/innsiden og utvendig fra bakken og terrasser, hvis ikke stige er
fremsatt ved befaringen og alle HMS forhold er ivaretatt. For undersgkelser og arbeid i hoyden gjelder arbeidstilsynets
retningslinjer. Dersom det er hgyere enn 2 meter, skal utfgrende ha fallsikring for & undersgke bygningsdelene.
Takstmannen benytter ikke fallsikringsutstyr for arbeid i hoyden ved en normal tilstandsrapport, da det ikke er mandat til
dette i henhold til tryggere bolighandel eller NS 3600:2018.

Elektriske anlegg vurderes pa et veldig enkelt niva. I henhold til tryggere bolighandel skal det ikke settes tilstandsgrad pa
elektriske anlegg. Dette inkluderer varmekabler og andre varmekilder. Varmekilders funksjon kontrolleres ikke av
takstmannen under befaringen. Installasjoner som downlights eller lignende, demonteres ikke i forbindelse med
besiktigelsen. Det anbefales generelt & fa utfart en el.-takst/el.-kontroll ved alle boligsalg, da takstmannen ikke har
fagkompetanse pa el.anlegg, og det kan derfor ikke regnes med at takstmannen kan avdekke feil, eller sta ansvarlig for feil
pa det elektriske anlegget.

Pipe og ildsteder besiktiges visuelt pa overflater under befaringen, og vurderes etter enkle kriterier. Ildsteder og pipelsp
blir ikke funksjonstestet.

I de tilfeller det er sng pa bygningsdeler/eiendommen, vil ikke takstmann kunne gjgre vurderinger pa de flater som er
tildekket.

Tilstandsgrader:

Tilstandsgrader for hver bygningsdel er vurdert i forhold til det overordnet niva, og de prinsipper som er oppgitt i tryggere
bolighandel § 2-23. Pa detaljniva for den enkelte bygningsdel, er det tryggere bolighandel og NS 3600 som er
referansenivaet for valg av tilstandsgrad. Tilstandsgrader/TG: er uttrykk for hvilken tilstand bygningsdelen/objektet er
etter et definert referanseniva.

TG 0: Bygningsdeler uten avvik, slitasje og alderspavirkning, nyere enn fem ar. Dokumentasjon er fremlagt der dette er
péakrevd.

TG 1: Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende dokumentasjon for faglig utferelse. Enkle
byggetekniske feil og mangler uten skadelige konsekvenser, som ikke har vesentlig betydning for byggekvaliteten.
Bygningsdelen fremstar som uten noen nevneverdige synlige slitasje eller svakheter. Alder er i den forbindelse ogsa et
symptom.

TG 2: Vesentlige avvik. TG 2 benyttes i flere sammenhenger. Dette gjelder i hovedsak slitasje i forhold til forventet levetid,

11/12



feil utfarelse, nedsatt funksjon og manglende dokumentasjon der dette er pakrevd iht. regelverk forutforelse. TG 2
signaliserer at man bgr veere oppmerksom og holde angitt bygningsdel under oppsyn. Gjenveerende brukstid kan veere
begrenset. Skader og behov for vedlikehold kan oppsta.

TG 3: Store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man ma regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Ved TG 3 utarbeides det et kostnadsestimat for utbedring av forholdet. Det gjores oppmerksom pé at estimatet kun er et
sjablongmessig anslag. For korrekt pris bgr det innhentes tilbud fra hdndverker/entreprengr. Estimatet omfatter kun lokal
reparasjon av avviket, ikke ngdvendigvis rehabilitering av bygningsdelen eller hele rommet. Estimatet gjelder kun de avvik
som ble avdekket pé befaring, og ikke skjulte avvik.

TG IU: Ikke undersgkt eller ikke mulig & undersgke. Eksempelvis sngdekt tak, eller rom/bygningsdel som ikke var
tilgjengelig pa befaringstidspunktet. Det bgr gjeres tiltak for & fa undersgkt bygningsdelen, da den kan ha avvik som ikke
er avdekket.

Areal:

Oppmaling av areal etter Norsk Standard, Areal- og volumberegning av bygninger (NS 3940:2023), med de presiseringer
for salg og taksering av boliger som er nedfelt i Tillegg A. De fgringer, begreper og definisjoner som er nedfelt i
standarden, er styrende for hvordan arealet fares opp i rapporten. Arealer oppgis i hele kvadratmeter (m?), og gjelder for
tidspunkt for oppmaling.

I rapporten henvises det til internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og areal av innglasset balkong (BRA-b).
Summen av disse utgjer totalt bruksareal (sum BRA).

I tillegg opplyses arealer av apne balkonger, terrasser, veranda og altan tilknyttet boenheten, med betegnelsen terrasse-
og balkongareal (Apent areal/TBA).

Som tilleggsinformasjon kan det opplyses om ikke-maleverdige gulvarealer som skyldes skratak og lav himlingshgyde
(ALH). Summen av BRA og ALH betegnes gulvareal (GUA).

Fordelingen mellom de ulike arealtyper er basert pa retningslinjene og takstmannens observasjoner under befaring.

Erfaring- og kompetansekrav:

Takstmannen/bygningssakkyndig plikter & folge selskapets etiske retningslinjer og regler i forbindelse med utfgrelse av
takstoppdrag. Rapporten utfgres kun av profesjonelle takstmenn/bygningssakkyndige som imgtekommer kompetanse- og
erfaringskravene til Tyder As. Tyder As har blant bransjens heyeste erfarings- og kompetansekrav til de som utfgrer denne
tilstandsrapporten.

Gyldighet:

Rapporten kan ikke veere eldre enn ett ar fra befaringsdato til den datoen kjgper binder seg til & kjope boligen. Etter ett ar
ber Tyder As kontaktes for a foreta en oppdatering av rapporten. Oppdatering ber ogsa foretas dersom det gjores
endringer i boligen etter befaringstidspunktet.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjgper undersgkelsesplikt. Oppdragsgiver/selger ma lese rapporten
og gi tilbakemeldinger om eventuelle feil eller mangler i rapporten. Dette ber gjgres for rapporten anvendes/tas i bruk.

Rettigheter:

Denne rapporten er utarbeidet av Tyder AS, som innehar samtlige opphavsrettigheter til rapportens innhold. Bruksrett til
rapporten er begrenset og gis utelukkende til den betalende oppdragsgiver og/eller tilknyttet eiendomsmegler, og kun for
det formal rapporten opprinnelig er bestilt for.

Rapporten kan ikke, helt eller delvis, overdras, videreformidles, gjenbrukes eller pd annen mate benyttes av tredjepart
uten forutgéende skriftlig samtykke fra Tyder AS.

Enhver bruk av rapporten utover det avtalte formalet forutsetter at Tyder AS er varslet pa forhand og har gitt uttrykkelig
skriftlig godkjenning. Manglende etterlevelse anses som et brudd pa Tyder AS’ rettigheter, og Tyder AS kan ikke bli holdt
ansvarlig.

12/12



\'/
e)\(% enova

7
ENERGIATTEST

Adresse Siebkes gate 4D
Postnummer 0562 >
=
(4]
Sted OSLO E »
=
@
Kommunenavn Oslo T B
Gard 229 -
ardsnummer 8
=
Bruksnummer 69 W
s D
Seksjonsnummer — O
s BB
Andelsnummer — LI:.I
>
Festenummer — <
£
(]
Bygningsnummer 80580797 >
(5]
C
()
Bruksenhetsnummer H0402 Q _ -
=
Merkenummer Energiattest-2024-6624 Hoy andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Dato 09.08.2024

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter

Energimerket angir boligens energistandard.
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

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

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- ~ Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av

karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.

beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Om bakgrunnen for beregningene, se

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at www.energimerking.no.

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.


https://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 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 a fglge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

- Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring - Tiltak utendors

- Spar strem pa kjgkkenet - Tetting av luftlekkasjer

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 gjennomfaring av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger.
Bygningskategori: Boligblokker

Bygningstype: Leilighet

Byggear 1893

Bygningsmateriale: MurTeglstein

BRA: 63

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Periodisk avtrekk


https://www.energimerking.no/beregninger

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pa 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.

Sparsmél om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfgring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

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



https://www.energimerking.no/
https://www.energimerking.no/NS3031
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.energimerking.no/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895




Tiltaksliste: ~ Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for falgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Siebkes gate 4D
Postnummer: 0562

Sted: OSLO

Kommune: Oslo
Bolignummer: H0402

Kommunenummer: 0301
Gardsnummer: 229
Bruksnummer: 69
Seksjonsnummer: 0
Festenummer: 0

Dato: 09.08.2024 10:43:06
Energimerkenummer: Energiattest-2024-6624

Bygningsnummer: 80580797

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 1: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes & montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at
den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak 2: Montere blafrespjeld pa kjekkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, ber dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Brukertiltak

Tiltak 3: Spar strem pa kjgkkenet

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

Tiltak 4: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) p& motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepeerer. Sparepaerer pa 5,
7,11, 15, og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer
mot 1.000-2.500 timer for gladelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter
dagslyset/market. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter
forhandsinnstilt tid. For sngsmelteanlegg som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbersstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 5: Sla av lyset og bruk sparepzerer

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

Tiltak 6: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 7: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 8: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og méa derfor slas helt av.



Tiltak 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 10: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 11: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 12: Folg med pa energibruken i boligen

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 13: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/darer og ved gjennomfgringer som bgr tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan vaere kompliserte & tette, og ma ofte utferes i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 14: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfgringer som bgr tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan vaere kompliserte & tette, og ma ofte utferes i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 15: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspraving.

Tiltak 16: Termografering og tetthetspreving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa
benyttes for a kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og ma utfares av
fagfolk.

Tiltak 17: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i
silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak utenders

Tiltak 18: Termostat- og nedbersstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget
bade er temperatur- og nedbegrsstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og snefaler i bakken, med temperatur - og fuktfgler i
luften.Sn@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbar og kulde samtidig.

Tiltak 19: Skifte til sparepzrer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepzerer gir like mye lys
som vanlige gladelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 -
2.500 timer for glgdelamper.

Tiltak 20: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pé etter dagslyset/market. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.



Tiltak 21: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) p& motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 22: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom
mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike
rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 23: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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



Boligopplysninger:

g pp y g Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjert: 29.03.26 Side 1 av 2
Graabein Borettslag Vér ref.: 714/300 Fgdselsdato eier: 12.05.1995
Siebkes gate 4 D Type: Borettslag tilknyttet Fodselsdato medeier:  12.09.1967
0562 OSLO Eiere: Ingrid Elisabeth Langholm, Trygve Langholm, Elin Margareta Langholm
Organisasjonsnr: 954 687 821 Andelsnr: 300

|1: Felleskostnader

Tot. innev. maned: 5631
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning
Felleskostnader:  Felleskostnader drift
Renter IN-l1an
Avdrag IN-1&n

4052
812
767

Borettslaget er sikret mot tap av felleskostnader. Tilbyder er i Klare Finans AS og vilkarene er apent tilgjengelig p& deres hjemmesider.
Borettslaget er, etter gjeldende bestemmelser fastsatt av finansieringsselskapet, sikret mot tap som fglge av at en andelseier unnlater &
betale sine felleskostnader. Avtalen om sikring er gyldig til avtalen sies opp av en av partene. Oppsigelsesfrist er 1. desember med
gyldighet fra farstkommende arsskifte. Merk at dersom borettslaget har Ian med IN ordning, kan ikke avtalen sies opp far lanet er

nedbetalt.

Hvis boligselskapet har felles 1an vil andel renter og avdrag pé fellesgjelden reguleres manedlig i henhold til gjeldende rente i banken.

Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lanekostnadene.

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesméneden, unntatt ved overtakelse den 1. i méneden. Vi forutsetter at kjgper og selger

gjer opp seg imellom for oppgjersmaneden

[3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (I&n): 172 155 Gjeld siste arsoppg.: 172 155
Klient ajourf. lan: 20533 726,14 Klient gj. s. &rsoppg.: 19 585 455

Spesifikasjon av Ian:
Lanenummer: 90537032870, Handelsbanken
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 29.03.2026: 5.74% pa.
Antall terminer til innfrielse: 52
Saldo per 29.03.2026: 19 585 455
Andel av saldo: 172 156
Farste termin/farste avdrag: 30.03.2021 ( siste termin 30.12.2038 )
Flytende rente, 4 terminer pr ar

IN-ordning: Det er anledning til & nedbetale pa lanet den 15. mars og 15. september, forutsatt flytende rente. Usbl ma kontaktes senest

to uker fgr nedbetaling.

[4: Seerskilte opplysninger

Klausuler:
Styreleder: Stig Erik Tollefsen

Adresse: Lakkegata 75 A

Postnr/-sted: 0562 OSLO

Telefon: Mob.: 91797146

E-post: graabein@graabeinborettslag.no

[6: Ligning - 2025

Gjeld: 172 155 Andre inntekter:
Annen formue: 5541 Utgifter: 10 959

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no
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[7: Palydende

Palydende: 100 Opprinnelig innskudd: 60 000
Andelsnr: 300 Partialobligasjonsnr: 300

[8: Bygning/eiendom

Byggear: 1893

Gards/bruksnr: 229/69
Bygningstype: LB

Feste/eiet tomt: Eiet Tomteareal: 1340




BOl|gOpp|ysn|nger. Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjert: 29.03.26 Side 2 av 2
Graabein Borettslag Vér ref.: 714/300 Fgdselsdato eier: 12.05.1995
Siebkes gate 4 D Type: Borettslag tilknyttet Fodselsdato medeier:  12.09.1967
0562 OSLO Eiere: Ingrid Elisabeth Langholm, Trygve Langholm, Elin Margareta Langholm
Organisasjonsnr: 954 687 821
|9: Forsikring
Forsikret i: If Skadeforsikring NUF Polisenr: SP586924
[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
Farste innflytting: 08.12.1948 SSBnr: HO0402
Etasje: 4 Oppvarmingstype: Strgm
Heis: Nei
Parkeringstype: Gateparkering ()
Systemlas: Nei Antall rom: 3
Husdyrhold: Ja Oppr. antall rom: 3
Livslgp standard: Nei Kategori: Kategori 10
Ansiennitetsregler: 1 - Andelseier i borettslaget
2 - Storbyfellesskap (Bate, BOB, Vestbo,
2 - Medlem i Usbl
Fasiliteter:

Ansatt daglig leder/vaktmester pa fullltid: Rolf Voergaard, tel. 905 56 381.

Eiendomsskatt faktureres fra myndighetene til borettslaget. Dette inngar ikke i felleskostnadene og blir derfor viderefakturert eier i mai
maned og oktober maned.

Kravet fglger boligen og det er eier som er ansvarlig for betaling (dersom kravet har forfall far overtagelsestidspunktet, er det selgers
ansvar og dersom kravet har forfall etter overtagelse, er det kjgpers ansvar.

Det ble pa ekstraord. generalforsamling 17.11.2021 vedtatt bygging av inntil 60 balkonger.

Borettslaget har mottatt avslag p& sgknaden fra Plan- og bygningsetaten. For neermere informasjon, ta kontakt med styret.

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling.

Boligen vil farst kunne bli registrert pa& kigper(e) etter at medlemskap er betalt. Iht. borettslagsloven av 6.6.2003 § 5-2, (4) skal alle som
er medeiere i en andelsbolig ha egne medlemskap i boligbyggelaget.

Usbl sgrger for melding til styret/ styregodkjenning av ny eier. Megler trenger ikke sende melding til styret




Vedtekter

for

Graabein Borettslag, org nr 954 687 821

Vedtatt pa konstituerende generalforsamling den 18. desember 1980, med senere
endringer og sist den 29. mai 2018

1 INNLEDENDE BESTEMMELSER

1-1 Formal
Graabein Borettslag er et samvirkeforetak som har til formal a gi andelseierne bruksrett til egen
bolig i lagets eiendom (borett) og a drive virksomhet som star i ssammenheng med denne.

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

(2) Borettslaget er tilknyttet Boligbyggelaget Usbl som er forretningsfgrer.

2 ANDELER OG ANDELSEIERE

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa kroner ett hundre kroner.

(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan vaere
andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel.

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil 10% av
andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens §4-2 (1). Det samme gjelder selskap
som har til formal a skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller
kommune, stiftelse som har til formal a skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngatt
samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om a skaffe boliger til
vanskeligstilte.

(4) Andelseierne skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

2-2 Sameie i andel
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.



(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere
av sameierne ikke bor i boligen, jfr vedtektenes pkt 4-2.

2-3 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til 3 overdra sin andel, men erververen ma godkjennes av borettslaget
for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning
dersom ervervet vil veere i strid med pkt 2 i vedtektene.

(3) Nekter borettslaget a godkjenne erververen som andelseier, ma melding om dette komme
fram til erververen senest tyve dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til
borettslaget. | motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

(4) Erververen har ikke rett til & bruke boligen fgr godkjenning er gitt eller det er rettskraftig
avgjort at erververen har rett til 3 erverve andelen.

(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for betaling
av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en ny
andelseier har rett til 3 erverve andelen.

3 FORKJ@PSRETT

3-1 Hovedregel for forkjgpsrett
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige andelseierne
i boligbyggelaget forkjppsrett.

(2) Forkjppsretten 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 i de to siste arene har hgrt til
samme husstand som den tidligere eieren. Forkjgpsretten kan heller ikke gjgres gjeldende nar
andelen overfgres pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem
overtar andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3.

(3) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i fgrste ledd far anledning til a gjgre
forkjgpsretten gjeldende og pa deres vegne gjgre retten gjeldende innen fristen nevnt i
vedtektenes pkt 3-2, jfr borettslagslovens §4-15, fgrste ledd.

3-2 Frister for a gjgre forkjppsrett gjeldende

Fristen for a gjgre forkjgpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding om at
andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar. Fristen er fem hverdager
dersom borettslaget har mottatt skriftlig forhandsvarsel om at andelen kan skifte eier, og
varselet har kommet fram til laget minst 15 dager, men ikke mer enn tre maneder, fgr
meldingen om at andelen har skiftet eier.



3-3 Neermere om forkjgpsretten
(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Star flere andelseiere i
borettslaget med lik ansiennitet, gar den med lengst ansiennitet i boligbyggelaget foran.

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

(3) Andelseier som vil overta ny andel, ma overdra sin andel i laget til en ny andelseier. Dette
gjelder selv om andelen tilhgrer flere.

(4) Forkjppsretten skal kunngjgres i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa boligbyggelagets
nettsider, ved oppslag i borettslaget eller pa annen egnet mate.

4 BORETT OG BRUKSOVERLATING

4-1 Boretten
(1) Hver andel gir enerett til 3 bruke en bolig i borettslaget og rett til 8 nytte fellesarealer 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) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pa eiendommen som er
ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke
nektes uten saklig grunn.

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt forbud
mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner
taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen.

4-2 Bruksoverlating
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.

(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i
minst ett av de siste to arene. Andelseierne 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
husstandsfellesskapslovens §3, andre ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning kan
nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. Har laget ikke sendt svar pa skriftlig spknad
om godkjenning av bruker innen en maned etter at sgknaden har kommet fram til laget, skal
brukeren regnes som godkjent.

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten
godkjenning.

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

5 VEDLIKEHOLD

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer boligen
til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rgr, sikringsskap fra og med fgrste
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive
vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og
vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

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

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning bade
til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal ogsa
rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger o I.

(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

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

(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for & utbedre, plikter
andelseieren straks a sende melding til borettslaget.

(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at andelseieren
ikke oppfyller pliktene sine, jfr borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt



(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt plikten
ikke ligger pa andelseierne. Skade pa bolig eller inventar som tilhgrer laget, skal laget utbedre
dersom skaden fglger av mislighold fra en annen andelseier.

(2) Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen, skal
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til 3 fgre nye slike installasjoner gjennom
boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.

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

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

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

6 PALEGG OM SALG OG FRAVIKELSE

6-1 Mislighold

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

6-2 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, fgrste ledd. Advarsel skal
gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til 3 kreve andelen solgt.

6-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppf@rsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfgrsel til alvorlig plage
eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse
fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7 FELLESKOSTNADER OG PANTESIKKERHET

7-1 Felleskostnader
(1) Felleskostnadene betales 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.

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

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

8 STYRET OG DETS VEDTAK

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

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

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

8-2 Styrets oppgaver
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak.
Styret kan ta alle avgjgrelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.

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

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

8-3 Styrets vedtak

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

(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 laget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. a gke tallet pa andeler eller a knytte andeler til boliger som tidligere har vaert benyttet
til utleie, jf borettslagslovens § 3-2, andre ledd,
3. salg eller kj@p av fast eiendom,
4. 3 ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,



6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket fgrer med seg gkonomisk
ansvar eller utlegg for laget pa mer enn 5 % av de arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.

9 GENERALFORSAMLINGEN

9-1 Myndighet
Den gverste myndighet i borettslaget utgves av generalforsamlingen.

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

(2) Ekstraordinzer generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar revisor
eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, 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 vaere pa minst
atte og hgyst 20 dager. Ekstraordinaer 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) linnkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt. Skal et forslag som
etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne
behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker
behandlet pa ordinaer generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt krav
om det etter vedtektenes pkt 9-3 (1).

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling
1. Godkjenning av arsberetning fra styret.

Godkjenning av arsregnskap.

Valg av styremedlemmer og varamedlemmer.

Eventuelt valg av revisor.

Fastsetting av godtgjgrelse til styret.

Andre saker som er nevnt i innkallingen.

oukwnN

9-5 Mgteledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fgres protokoll fra generalforsamlingen.

9-6 Stemmerett og fullmakt



Hver andelseier har en stemme pa generalforsamlingen. Hver andelseier kan mgte ved
fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan vaere fullmektig for mer enn en andelseier.
For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i pkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i
andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

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

(3) Stemmelikhet avgjgres ved loddtrekning.

10 INHABILITET, TAUSHETSPLIKT OG MINDRETALLSVERN

10-1 Inhabilitet

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

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

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning som er egnet til a gi
visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget.

11 VEDTEKTSENDRINGER OG FORHOLDET TIL BORETTSLOVENE

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

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

- Vilkar for a vaere andelseier i borettslaget.

- Bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget.



- Denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer.

11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 6.6.2003 nr 39,
jfr lov om boligbyggelag av samme dato.



HUSORDENSREGLER FOR GRAABEIN BORETTSLAG

ANSVAR

Borettshaveren er ansvarlig for at ordensreglene blir overholdt av hans husstand,
leietagere og andre som matte befinne seg hos ham eller henne, samt husdyr som er
gitt adgang til leiligheten eller eiendommen forgvrig. Borettshaveren er
erstatningspliktig for enhver skade som matte oppsta som fglge av overtredelse av
ordensreglene eller mangel pa aktsomhet.

1. VANLIGE BRUKSREGLER FOR BORETTSLAGET

1.1. Banking, boring, snekring o.l. er ikke tillatt etter kl. 21. Pa sgndager, helligdager
og offentlige hgytidsdager er det helt forbudt.

1.2. Det skal veere stille mellom kl. 22.00 - 07.00.

1.3. Musikkavelse er ikke tillatt mellom kl. 21.00 - 08.00. Musikkundervisning er kun
tillatt etter avtale med styret.

1.4. Ved stgrre sammenkomester eller stgyende arbeide, skal naboene varsles.

2. BARNEVOGNER, SYKLER, SKI, KJELKER - OPPBEVARING AV EIENDELER

2.1. Barnevogner eller sykler, ski, kjelker og annet sportsutstyr skal ikke settes i
trappeoppganger. Slike ting skal oppbevares i boder eller inne i egen leilighet.

2.2. Private eiendeler ma ikke plasseres pa borettslagets fellesomrader.

3. DYREHOLD

3.1. Tillatelse til husdyrhold avgjgres av styret for borettslaget. Den som gnsker &
holde husdyr ma derfor sgke styret om dette.

3.2 Hundehold (gjelder alle typer husdyr). Hunder skal ikke ga lgse pa borettslagets
omrade, men skal fares i band av en person som til enhver tid kan ha kontroll over
hunden. Bandtvang gjelder hele aret.

Hunder skal ikke luftes pa borettslagets omrade. Det ma pases at hunden ikke gjar
sitt forngdne innen borettslagets omrade. Gjelder hele aret.

Brudd pa vilkar medfgrer en advarsel, og ved gjentagelse kan andelseier bli nektet
videre dyrehold. Det vises for gvrig til politivedtektene.



4. TRAPPEVASK

4.1. Trapper vaskes av byra. | forbindelse med oppussingsarbeider eller andre ting
som skitner til oppgang eller fellesarealer rydder andelseier opp etter seg.

5. TORKING OG LUFTING AV T@Y

Det henstilles til at det ikke henges ut klesvask, bankes tepper el. pa helligdager og
offentlige hgytidsdager.

6. SOPPEL

Husholdningsavfall pakkes inn forsvarlig og legges i anviste beholdere som lukkes
etter bruk. Stgrre gjenstander (for eksempel byggerester) er beboerne selv
ansvarlige for a fierne. Med jevne mellomrom bestiller borettslaget container til
disposisjon for andre. Snakk med vaktmesteren.

7. AVLOPSROR

Beboerne plikter a sgrge for at avlgpsrar og sluk ikke tettes og forarsaker
vannskader.

8. MATING AV FUGLER OG VILLKATTER

Mating av duer, maker og katter er ikke tillatt, da dette ogsa kan tiltrekke rotter. All
form for nedkast av mat fra vindu er forbudt.

9 BIL, MOTORSYKKEL, KIZRING OG PARKERING

Det er ikke tillatt & parkere biler, motorsykler, scootere og mopeder (motorkjaretayer)
pa borettslagets eiendom. Det er forbudt & sette mopeder el. i kjelleren. Om
ngdvendig vil ulovlig parkerte kjgretgy bli fiernet for eiers regning og risiko.

10. LASING AV D@RER

Porter og darer til fellesomrader (kjeller, loft og oppgang) skal veaere las hele dggnet.
Det ma passes pa slik at ikke ngkler blir misbrukt, eller kommer uvedkommende i
hende.

Systemngkkel til fellesarealer skal ikke kopieres, de kjgpes av vaktmester, eventuelle
arbeider som fglge av brekkasje av pirat kopierte ngkler kan bli belastet den enkelte.



11. GRONTANLEGG

Grgntanlegg, treer og beplantninger ma ikke beskadiges.

12. VENTILASJON

Det ma ikke kobles ventilator eller annet til ventilasjonsanlegget, eventuelle ventilator
ma utstyres med kullfilter. Ventilen pa kjgkkenet ma vaere apen slik at luftbalansen i
leiligheten opprettholdes. Kostnader til service, reparasjoner eller lignende som
skyldes feilkoblinger, vil bli belastet andelseier.

13. ALARM

Borettslaget har brannvarslingsanlegg med detektor i alle leiligheter, nar alarmen
utlgses skal detektor ikke rares. Alarmen nullstilles enkelt ved a fglge anvisningene
pa sentralen i oppgangen. Beboer fra leilighet der detektor er utlgst plikter a gi seg til
kjenne.

14. LOFTSLEILIGHETER

Beboer ma pése at sluk pa terrassen er apen, og at det renses etter behov. Sluk og
overlgp ma ikke stenges med konstruksjoner pa gulv eller lignende. Ved sngfall pa
over 10-15cm ma balkongen ryddes for sng, dette for a hindre at fuktighet kan
komme over membranen og ned i etasjen under. Spade er levert ut til alle leiligheter
med balkong. Spaden tilhgrer andelen og skal ikke fijernes ved salg.

NYTTIGE OPPLYSNINGER OM GRAABEIN BORETTSLAG:
Daglig drift og vaktmestertjenester:

graabein@qraabeinborettslag.no 905 56 381
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INNKALLING 2026

Graabein Borettslag

Tirsdag 28.04.2026 kl. 18:00
Sars gate 2

usbl



Styrets oppgaver

Styret skal lede borettslaget/sameiet i samsvar
med lov, vedtekter og vedtak pa arsmetet

Noen av styrets viktigste oppgaver:

Forsvarlig drift og vedlikehold av eiendommen.

Falger opp fellesarealer, tekniske anlegg og
bygninger.

Ansvar for HMS og internkontroll etter
gieldende regelverk.

Innga og falge opp avtaler (vaktmester,
renhold, forsikring, stram, mv.).

Behandle henvendelser fra eierne.

Behandler skadesaker pa bygning, og melder
fra til Usbl via Bonabo, om eventuelle
forsikringssaker.

Falger opp klager og nabokonflikter innenfor
sitt mandat.

Ansvar for budsjett, gkonomisk styring, og a
fastsette nivaet pa felleskostnadene.

Arbeidsgiveransvar dersom
borettslaget/sameiet har ansatte, vaktmester,
renholder med flere.

Avholde styremgter ved behov og fare
protokoll.

Informasjon til beboerne

Usbls oppgaver

Usbl er borettslagets/sameiets forretningsfarer
og bistar styret i deres virke.

Noen av Usbls oppgaver:

Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll
med innbetalinger og purringer, samt
inndrivelse av eventuelle restanser via Klare
Inkasso.

Innberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

Utarbeider utkast til budsjett.

Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmete.

Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

Registrerer eierskifter og paser at eventuelle
regler for forkjgpsrett blir overholdt, dersom
dette er avtalt.

Utfarer lgpende regnskapsfarsel.
Utarbeider arsregnskap.

Utbetaler styrehonorar.

Informasjon til beboerne gis vanligvis av styret og henvendelser bgr derfor i utgangspunktet rettes til styret.

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie
pa Bonabo. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» far du ogsa oversikt over dine manedlige

felleskostnader. Logg inn pa Usbl.no eller last ned appen Bonabo i din appbutikk ved & skanne QR-koden
under.




Innkalling til ordinaer generalforsamling i Graabein
Borettslag

Mgtet finner sted tirsdag 28.04.2026 kl. 18:00 - Sars gate 2

Styret oppfordrer alle eiere til 8 lese gjennom dokumentene og vise interesse gjennom &
delta pd generalforsamlingen. Dette er en god anledning til & ta del i nyttige diskusjoner
og velge styret som skal forvalte Graabein Borettslag det kommende &ret. Innkallingen
er ogsa tilgjengelig for nedlasting i Bonabo.

Hver andelseier har én stemme. En andelseier kan mgte ved fullmektig, men ingen kan
vaere fullmektig for mer enn én andelseier. Dette i henhold til borettslagsloven § 7-3 og §
7-10.

Ved skriftlig votering skal fullmektig levere én stemmeseddel for hver sak.

Registreringsblanketten pa siste side i innkallingen, ma fylles ut og leveres ved
registrering.

Styret oppfordrer til at samtlige eiere, medeiere og leietakere oppretter beboerprofil i
Bonabo. Dersom du ikke har opprettet bruker, gjgr du det pd Usbl.no, Bonabo - Min side.
Oppgi e-post eller telefonnummer som er registrert hos Usbl (som eier av bolig, eller
medlem), og lag et passord.
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Saksliste

1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekreteer
1.3 Valg av eier til 8 undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling
1.6 Godkjenning av saksliste
2 Godkjenning av arsregnskap 2025
3 ,&rsmelding 2025
4 Godtgjgrelse til styret
5 Valg
5.1 Valg av styreleder
5.2 Valg av medlemmer til styret
5.3 Valg av varamedlemmer til styret
5.4 Valg av delegat til Usbls generalforsamling 4. mai 2026

5.5 Valg av valgkomite
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Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram pa generalforsamlingen.

2. Godkjenning av drsregnskap 2025

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2025 falger vedlagt. Arsregnskapet for 2025
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2025 godkjennes.

3. Arsmelding 2025

Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets fores|dtte honorar gjelder for styreperioden 2025-2026 og kostnadsfares i
regnskapet for 2026.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pd kr. 110.000,- godkjennes (iht. budsjettet for
2026).

5. Vaig

Det sittende styre bestdr av:

Styreleder Stig Erik Tollefsen (2024-2026)

Nestleder Joel Valentin Biedermann (2025-2027)
Styremedlem Anette Nauf (2025-2027)

Styremedlem Maren Andrea Skotland (2025-2027)
Styremedlem Marius Lie (2024-2026)

Varamedlem Espen Ngrsterud (2025-2026)

Varamedlem Kristin Hulaas Sunde Dannevig (2025-2026)

5.1 Valg av styreleder
Styreleder Stig Erik Tollefsen ble valgt i 2024 for 2 ar. Pa valg i ar.

5.2 Valg av medlemmer til styret
Styremedlem Marius Lie ble valgt i 2024 for 2 ar. Pa valg i ar.

5.3 Valg av varamedlemmer til styret
Varamedlem Espen Ngrsterud ble valgt i 2025 for 1 ar. P& valg i ar.
Varamedlem Kristin Hulaas Sunde Dannevig ble valgt i 2025 for 1 &r. P3 valg i ar.

5.4 Valg av delegat til Usbls generalforsamling 4. mai 2026

5.5 Valg av valgkomite
Valgkomiteen 2025/2026 har bestatt av Per Arthur Olsen og Rolf Voergaard.
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Arsregnskap 2025 Graabein Borettslag

Disponible midler

Regnskap Regnskap
2025 2024
A. Disponible midler fra foregaende arsregnskap 1362 004 1473 961
B. Endring i disponible midler
Resultat hittil 64738 779 961
Tilbakefgring av avskrivning 50 756 50 756
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -1 145781 -1 091 083
Endringer i andre langsiktige poster 140 480 148 410
B. Arets endring disponible midler -889 808 -111 957
C. Disponible midler 472 196 1362 004
Spesifikasjon av disponible midler:
Omlgpsmidler 945 861 1852 426
Kortsiktig gjeld -473 665 -490 422
C. Disponible midler 472 196 1 362 004

Borettslagets disponible midler er de skonomiske midlene som borettslaget har til radighet.
De defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

714 Graabein Borettslag Org. nr 954687821
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Resultatregnskap 2025 Graabein Borettslag

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 7 730 637 7 644 302 7 755725 7 947 780
Sum leieinntekt 7730637 7 644 302 7755725 7 947 780
Andre inntekter
Diverse inntekt 2 44 557 0 0 0
Sum annen inntekt 44 557 0 0 0
Sum inntekt 7775193 7 644 302 7755725 7 947 780
KOSTNAD
Lonnskostnad
Lennskostnad 3 833 440 791 304 830 000 1031 837
Styrehonorar 3 110 000 100 000 100 000 110 000
Av- og nedskrivning
Avskrivning 4 50 756 50 756 0 50 756
Driftskostnad
Energikostnad 668 224 606 721 650 000 530 000
Kostnad eiendom/lokale 5 226 510 265 532 188 800 233 000
Kommunale avgifter/renovasjon 1331 366 1228 745 1 386 000 1 365 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 6 27 229 26 883 27 000 28 000
Verktgy, inventar og driftsmateriell 7 49 814 65 853 50 000 57 000
Reparasjon og vedlikehold 8 1451573 746 333 820 000 412 000
Revisjonshonorar 12373 11 310 12 000 12 500
Forretningsfarerhonorar 283 139 272 511 283 000 296 000
Andre honorar 9 73194 146 693 100 000 90 000
Kontorkostnad 22 481 18 156 20 000 22 300
TV/bredband 675 642 616 788 16 000 753 280
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 538 0 0 1000
Kontingent og gaver 39 300 39 300 39 000 45900
Forsikring 681 051 614 281 681 000 712 300
Andre kostnader 10 7 390 7 309 11 000 9200
Sum kostnad 6 544 017 5608 475 5213 800 5760073
Driftsresultat for IN 1231176 2035827 2541 925 2187 707
Nedskrivning av IN innbetaling fra eier 39978 29624 0 0
Driftsresultat etter IN 1271154 2 065 451 2541 925 2187 707
FINANSPOSTER
Renteinntekt 30376 47 333 0 20 000
Rentekostnad 1236 792 1332 824 1272 000 1102 000
Netto finansposter 1206 416 1285 491 1272 000 1082 000
Arsresultat 64 738 779 961 1269 925 1105 707
Overfgrt til/fra annen egenkapital 64 738 779 961 0 0
SUM OVERF@RINGER 64 738 779 961 0 0

714 Graabein Borettslag Org. nr 954687821
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Balanse 2025 Graabein Borettslag

Note 2025 2024
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 4 21197 223 21197 223
Pakostninger 4 8375073 8375073
Andre driftsmidler 4 2146 514 2197 270
Sum anleggsmidler 31718 810 31 769 566
Omlgpsmidler
Restanse felleskostnader 40 343 54 986
Kundefordringer 0 23 251
Forskuddsbetalte kostnader 377 328 806 041
Avsetting tap 0 -23 251
Innestaende konsernkonto og bank 528 191 991 399
Sum omlgpsmidler 945 861 1852 426
SUM EIENDELER 32664 672 33 621 992

714 Graabein Borettslag Org. nr 954687821
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Balanse 2025 Graabein Borettslag

Note 2025 2024
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 13100 13100
Sum innskutt egenkapital 13 100 13100
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 4990 181 4925 443
Sum opptjent egenkapital 4990 181 4925 443
Sum egenkapital 1" 5003 281 4938 543
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 12 19 585 455 20731 236
Borettsinnskudd 6 654 000 6 654 000
IN nedbetalt fellesgjeld 12 948 271 807 792
Sum langsiktig gjeld 27 187 726 28 193 028
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 6 838 11 807
Leverandgrgjeld 284 189 272 806
Skyldig off. myndigheter 55073 52 608
Palgpne renter 6 160 7 069
Annen kortsiktig gjeld 121 404 146 132
Sum kortsiktig gjeld 473 665 490 422
Sum gjeld 27 661 391 28 683 449
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 32664 672 33 621 992
Pantstillelser 13 27 187 726 28 193 028
Sted: Dato:

Stig Erik Tollefsen Joel V alentin Biedermann Marius Lie

Styreleder

Nestleder

Maren Andrea Skotland
Styremedlem

Anette Nauf
Styremedlem

Styremedlem

714 Graabein Borettslag Org. nr 954687821
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Noter arsregnskap 2025 Graabein Borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er utarbeidet i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for sma foretak.
Nummereringen av noter er basert pa en forhandsdefinert struktur, og enkelte numre utgar dersom de ikke er relevante.

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi.For & sikre de beste betingelsene for drifts- og sparekontoer, er disse tilknyttet USBL sin
konsernkontoavtale i henhold til kundeavtalen. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes a veere forbigaende.
Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belap pa etableringstidspunktet.

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.

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balansefgres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 &r og har en kostpris

som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsfares lgpende under driftskostnader,

mens pakostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

Felleskostnader bokfgres og inntektsfares i takt med opptjening.
Inntektsfgring ved salg av varer/tjenester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsfares etter hvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved lgnnskjgring overfgres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodelgsningen. Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som
forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og star i balansen under langsiktig gjeld.

Gijelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og arlig nedkvittering framkommer i
resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat far IN.

714 Graabein Borettslag Org. nr. 954687821

Side 8 av 21



Noter arsregnskap 2025 Graabein Borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2025 2024
3600 Innkrevde felleskostn. drift 5523 636 5389 164
3650 Innkrevde felleskostn. renter 1235426 1329 838
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 971 575 925 300
Sum 7730637 7 644 302
Note 2 - Andre driftsinntekter
2025 2024
3990 Andre driftsinntekter 44 557 0
Sum 44 557
3990 gjelder innbetaling ifm sak som er avsluttet.
Note 3 - Lonnskostnader og styrehonorar
2025 2024
5100 Fast Ignn til ansatte fra Iannssystemet 610 286 580 120
5150 Palgpne feriepenger 87 271 82 957
5280 Andre fordeler fra Ignn 4392 4392
5290 MOTPOST ANDRE FORDELER -4 392 -4 392
5400 Arbeidsgiveravgift 104 824 98 989
5405 Arb.giv.avg.feriepenger - fra Iannssystemet 12 305 11 697
5753 Tjenestepensjon OTP 18 754 17 540
5330 Honorar tillitsvalgte fra Iennssystemet 110 000 100 000
Sum 943 440 891 304

Personalkostnader omfatter Ianns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall arsverk sysselsatt: 1

714 Graabein Borettslag Org. nr. 954687821
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Noter arsregnskap 2025 Graabein Borettslag

Note 4 - Varige driftsmidler

Boligeiendommer Kjellerboder Brannv.anlegg Loftsprosjekt
Anskaffelseskost pr.01.01 : 21197 223 1964 638 761 338 8375073
Arets tilgang : 0 0 0 0
Arets avgang : 0 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 21197 223 1964 638 761 338 8 375073
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0 0 579 462 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0 0
Bokfert verdi pr.31.12: 21197 223 1964 638 181 876 8375073
Arets avskrivninger : 0 0 50 756 0
Anskaffelsesar : 1980 2007 2014 2015
Antatt levetid i &r : 15
Borettslaget bestar av 131 andeler.
Eiendommer er oppfart pa g.nr 229, b.nr 69,71,82 og 111 i Oslo kommune. Eiertomt pa 3 815 kvm.
Borettslagets eiendommer er forsikret gjennom IF Skadeforsikring polise nr. SP586924
Note 5 - Kostnad eiendom/ lokaler
2025 2024
6360 Annet renhold 2588 6112
6361 Fast renhold 190 656 215650
6362 Skadedyrutryddelse 9754 18 337
6392 Avfallshandtering 23 511 25433
Sum 226 510 265 532
Note 6 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
2025 2024
6420 Lisens Bevar HMS/Vedlikehold og Domene 27 229 26 883
Sum 27 229 26 883
Note 7 - Verktoay, inventar og driftsmateriell
2025 2024
6500 Verktgy og redskaper 2917 3725
6540 Inventar 8 067 5353
6541 Kontormaskiner/mobil 0 4164
6550 Lyspeerer, lysrar, sikringer o.l. 200 12293
6551 Ngkler, laser, navnskilt, postkasser o.l. 36 663 40 119
6552 Driftsmateriell 1968 199
Sum 49 814 65 853

714 Graabein Borettslag Org. nr. 954687821
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Noter arsregnskap 2025 Graabein Borettslag

Note 8 - Reparasjoner og vedlikehold

2025 2024
6601 Vedlikehold bygg 1262 195 116 207
6602 Vedlikehold VVS 0 28 682
6603 Vedlikehold elektro 59 775 121 889
6613 Vedlikehold uteomrader 38028 0
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 31831 288 088
6621 Vedlikehold tekniske anlegg 26178 100 971
6630 Egenandel forsikring 0 20 000
6641 Malerarbeider 0 6 694
6648 Vedlikehold dgrer og porter 33 567 63 802
Sum 1451573 746 333
Styret mener at det gjennomfgrte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av bygningene
Note 9 - Andre honorar
2025 2024
6714 Tilleggstjenester forretningsfarer 52 225 50 043
6720 Juridisk honorar 20 969 69 242
6730 Teknisk honorar 0 27 409
Sum 73194 146 693
6714 gjelder fakturering for avtale om bruksoverlating, godkjenning nye andelseiere, IN-avtale, lgnn.
6720 gjelder bistand ifm pagaende sak, som er avsluttet hgst 2025.
Note 10 - Andre kostnader
2025 2024
7718 Fellesarrangement 2023 638
7770 Betalingskostnader 1319 1065
7771 Andre gebyrer 0 1400
7773 Omkostninger innkreving 3 851 4252
7792 QDredifferanse 1 0
7795 Husleietap 197 -46
Sum 7 390 7 309

714 Graabein Borettslag Org. nr. 954687821
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Noter arsregnskap 2025 Graabein Borettslag

Note 11 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 13100 0 13100
Sum innskutt egenkapital 13100 0 13100
Opptjent egenkapital
Arets resultat 4925 443 64 738 4990 181
Sum opptjent egenkapital 4 925 443 64 738 4990 181
Sum egenkapital 4938 543 64 738 5003 281

714 Graabein Borettslag Org. nr. 954687821
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Noter arsregnskap 2025 Graabein Borettslag

Note 12 - Langsiktig gjeld

Kreditor: Handelsbanken
Formal: Oppgradering bad og

soilrar
Lanenummer: 90537032870
Lanetype: Annuitet
Opptaksar: 2014
Rentesats: 5.74 %
Betingelser: Endring forfall til 30.
Beregnet innfridd: 30.12.2038
Opprinnelig lanebelgp: 33 500 000
Lanesaldo 01.01: 20 731 236
Avdrag i perioden: 1145781
Lanesaldo 31.12: 19 585 455
Saldo 5 ar frem i tid: 13703 316
Andelssaldo 01.01: 807 792
Innbetalt IN i perioden: 180 458
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 39978
Andelssaldo 31.12: 948 271
Sum pantegjeld for lan: 20 533726

Langsiktig gjeld

Ant. andeler Andel gjeld 31.12 Sum fellesgjeld
Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 90537032870 1 262 995 262 995
3 213 447 640 341
3 212 405 637 215
5 202 138 1010690
1 192 243 192 243
3 192 095 576 285
1 186 663 186 663
16 178 182 2850912
3 175 876 527 628
1 174 983 174 983
28 172 156 4 820 368
1 168 882 168 882

1 168 138 168 138
6 167 841 1 007 046
2 164 939 329878
5 162 484 812 420
1 159 732 159 732
2 147 754 295 508
3 141 727 425181
20 121 342 2 426 840
1 112 935 112 935
17 101 032 1717 544
1 81019 81019

714 Graabein Borettslag Org. nr. 954687821
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Noter arsregnskap 2025 Graabein Borettslag

Langsiktig gjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodelgsningen. Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som
forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og star i balansen under langsiktig gjeld.

Gijelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og arlig nedkvittering framkommer i
resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat far IN.

714 Graabein Borettslag Org. nr. 954687821
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Noter arsregnskap 2025 Graabein Borettslag

Note 13 - Pantstillelser

Bokfert verdi pr. 31.12.2025

Bokfart langsiktig gjeld 20 533 726
Innskuddskapital 6 654 000
Boligselskapets pantesikrede gjeld 27 187 726
Bokfert verdi av pantsatt eiendom 29 572 296

Borettslagets bokfarte gjeld er sikret ved pant. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.
Borettslagets eiendom er stillet som pantesikkerhet.

714 Graabein Borettslag Org. nr. 954687821
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Resultat og balanse med noter for Graabein Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Graabein Borettslag

Styreleder Stig Erik Tollefsen (sign.) 10.04.2026
Styremedlem Marius Lie (sign.) 29.03.2026
Styremedlem Maren Andrea Skotland (sign.) 24.03.2026
Styremedlem Anette Nauf (sign.) 09.04.2026
Styremedlem Joel Valentin Biedermann (sign.) 09.04.2026
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KPMG AS Telephone +47 45 40 40 63
3D(I)’.4T?3nsteln$ gate 9 Internet www.kpmg.no
rammen Enterprise 935 174 627 MVA

Til generalforsamlingen i Graabein Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Graabein Borettslag som bestar av balanse per 31. desember 2025,
resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2025, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med arsregnskapet. Var konklusjon
om arsregnskapet ovenfor dekker ikke @vrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet
er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den @vrige 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 a rapportere i s henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Offices in:

© KPMG AS, a Norwegian limited liability company and a member firm of the KPMG global organization of independent member Oslo Hamar

firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited by guarantee. All rights reserved. Arendal Kristiansand
Bergen Stavanger

Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening Drammen Trondheim

Elverum
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KPMG

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge 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 oppstad som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utagver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg:

e identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for &
handtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som fglge av misligheter
ikke blir avdekket, er hgyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden
misligheter kan innebzere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger
eller overstyring av intern kontroll.

e opparbeider vi oss en forstaelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for & utforme
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for a gi uttrykk
for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll.

e evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om
regnskapsestimatene og tilhgrende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

e konkluderer vi pa om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og,
basert pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om borettslagets evne til fortsatt drift.
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet,
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon.
Vare konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for
revisjonsberetningen. Etterfalgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfgre at
borettslaget ikke kan fortsette driften.

e evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende
transaksjonene og hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi
avdekker gjennom revisjonen.

Drammen
KPMG AS

Kai Holhjem
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument.”

Kai Holhjem

Statsautorisert revisor
Pd vegne av: KPMG AS

Serienummer: bankid.no no_bankid:9578-5999-4-1668123 QEs

IP: 80.232.xxX.XXX
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=== bankiD (4
Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. N&r du dpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert
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Arsmelding 2025 - Graabein Borettslag

Styresammensetning

Styret har etter generalforsamling 2025 bestatt av fglgende representanter:

Styreleder Stig Erik Tollefsen

Nestleder Joel Valentin Biedermann
Styremedlem Anette Nauf

Styremedlem Maren Andrea Skotland
Styremedlem Marius Lie

Varamedlem Espen Ngrsterud

Varamedlem Kristin Hulaas Sunde Dannevig

Styret i Graabein Borettslag bestar av 2 kvinner og 3 menn.

Virksomhetens art

Graabein Borettslag er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven, og har til
formal & drive eiendommen i samrdd med, og til det beste for, eierne.
Graabein Borettslag ligger i Oslo kommune, og har org. nr. 954687821

Graabein Borettslag bestdr av 131 boliger og 1 naeringslokaler.

Forretningsfarsel og revisjon

Forretningsfgrer er Bolighyggelaget Usbl.
Revisor er KPMG.

Forsikring

Graabein Borettslag er fullverdiforsikret i If Skadeforsikring NUF, avtalenr SP586924.
Skade p& bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring.
Ved skadesaker skal henvendelse gjgres til styret med informasjon om arsak til skade.

Privat innbo/eiendeler ma forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke
merkostnader hvis en bolig blir ubeboelig som fglge av en dekningsmessig skade.

HMS/Internkontroll

Styret er palagt 8 arbeide systematisk med helse, miljg og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Graabein Borettslag bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller myndighetenes krav
innen helse, miljg og sikkerhet.

Styrets arbeid

Hussopp

Det ble funnet sopp i en kjellerbod som etter analyse viste seg & vaere ekte hussopp, av
ratesopper som angriper boligen er dette den mest aggressive og den som kan gjgre
storst skade pa bygningen. Den hadde spredd seg til tilliggende leilighet via en kulvert pd
utsiden av bygget. Soppen hadde utviklet seg over tid til en alvorlig situasjon som krevde
strakstiltak, saneringsarbeidene ble omfattende og svaert kostbare.

Piper/fyring

Etter utfordringer med darlig trekk ble pipene feiet, noe som har hatt god effekt, men
dette endrer naturligvis ikke behovet for rehabilitering av pipene pa litt lengre sikt.
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Radon
Kontrollmalingene viste at tiltakene har hatt svaert positiv effekt, i noen fa tilfeller er det
utfgrt ytterligere tiltak for & fa ogsd disse ned pa tilfredsstillende niva.

Internett/TV
Beboerne har valg mellom fiber fra Global Connect eller internett/tv fra Telia som er
inkludert i husleien ut 2026, dette vil bli tatt opp vurdering senere i ar.

Ventilasjon
Utfordring med mangelfull ventilasjon i enkelte leiligheter.

Dugnad
Det ble arrangert vdrdugnad med godt oppmgte.

Arsmeldingen er godkjent av styret 13.04.2026
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REGISTRERING OG FULLMAKT
Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.
Eier:

Fullt navn:

Eier av andel/seksjon:

| borettslag/sameie:

Fyll ut feltene under hvis du skal mgte med fullmektig.
Mottaker av fullmakt (fullmektig):

Fullt navn:

E-postadresse:

Telefonnummer:

Fgdselsdato:

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til & mgte og stemme pa
generalforsamling/arsmete Tirsdag 28.04.2026.

| et borettslag kan en fullmaktshaver kun representere én andelseier giennom fullmakt. |
et sameie er det derimot adgang til at en fullmaktshaver kan representere flere
seksjonseiere samtidig.

Uavhengig av organisasjonsform skal fullmakter veere blanko, det vil si at de ikke skal
inneholde fagringer for hvordan eieren gnsker a stemme.

For mgter som skal gjennomfgres digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i ditt
borettslag/sameie innen periode for kommentarer/spgrsmal starter, slik at fullmakt kan
registreres og Usbl kan gi tilgang. Mottaker av fullmakt ma pa egenhand opprette «<Min
Side-bruker» pa Usbl.no, Bonabo - Min Side.

NB:
Juridiske eiere ma gi fullmakt til en fysisk person for & kunne avgi stemme i digital
generalforsamling/arsmgte.

(sted), den (dd.mm.3aa).

Eiers underskrift

usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
229838 00 Autorisert regnskapsfarerselskap u



Protokoll

Fra ordinaer generalforsamling i Graabein Borettslag

Tirsdag 28.04.2026 kl. 18:00 - Sars gate 2.
1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Som mgteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl, v/rédgiver Anne F. Bergendahl.

1.2 Valg av sekretaer

Vedtak:
Som sekretaer ble valgt: Boligbyggelaget Usbl, v/r@dgiver Anne F. Bergendahl.

1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med
mgtelederen

Vedtak:
Valgt ble: Per Arthur Olsen

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

Antall fremmgtte med stemmerett: 14
Antall fremlagte fullmakter: 0

Totalt: 14

Vedtak:
Tatt til orientering.

1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Innkallingen ble godkjent.

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Sakslisten ble godkjent.
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2. Godkjenning av arsregnskap 2025

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2025 fulgte innkallingen.

Vedtak:
Arsregnskapet for 2025 ble godkjent.

3. Arsmelding 2025

,&rsmeldingen fra styret er frivillig og fulgte innkallingen.

Vedtak:
Arsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets foresldtte honorar (kr. 110.000,-) gjelder for styreperioden 2025-2026 og

kostnadsfa@res i regnskapet for 2026.
Det ble fremsatt benkeforslag pd kr. 120.000,-.

Vedtak:
Styrehonorar pa kr 120.000,- ble godkjent.

5. Vaig

5.1 Valg av styreleder

Vedtak:
Valgt ble: Stig Erik Tollefsen for 2 ar.

5.2 Valg av medlemmer til styret

Vedtak:
Valgt ble: Kristin Hulaas Sunde Dannevig for 2 ar.

5.3 Valg av varamedlemmer til styret
Vedtak:

Valgt ble: Christina Smeby for 1 r.
Valgt ble: Lise-Marie Ruud Torstensen for 1 ar.

Protokoll fra generalforsamling 2026 - Graabein Borettslag.
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5.4 Valg av delegat til Usbls generalforsamling 4. mai 2026

Vedtak:
Styret delegerer

5.5 Valg av valgkomite

Vedtak:
Valgt ble: Per Arthur Olsen og Rolf Voergaard.

Etter generalforsamlingen fikk styret fglgende sammensetning:

Leder: Stig Erik Tollefsen, Lakkegata 75 A

Medlem: Joel Valentin Biedermann, Lakkegata 75 B
Medlem: Anette Nauf, Lakkegata 75 B

Medlem: Maren Andrea Skotland, Sars gate 2 B

Medlem: Kristin Hulaas Sunde Dannevig, Lakkegata 75 A
Vara: Christina Smeby, Lakkegata 75 B

Vara: Lise-Marie Ruud Torstensen, Siebkes gate 4 B

Anne F. Bergendahl (sign.) Per Arthur Olsen (sign.)
Mgteleder Protokollvitne
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INNKALLING 2025

Graabein Borettslag

Tirsdag 08.04.2025 kl. 18:00
Sars gate 2

usbl



Styrets oppgaver

Styret skal lede borettslaget/sameiet i samsvar med
lov, vedtekter og vedtak pa arsmgtet.

Noen av styrets viktigste oppgaver:

¢ Styret avholder styremgter etter behov.
Styret skal fgre protokoll fra sine mgter.

e Styret vedtar budsjett og ngdvendige
reguleringer av felleskostnader.

o Styret foretar bestillinger og anviser fakturaer til
betaling.

e Styret tar beslutninger om bruk av midler til drift
og vedlikehold.

¢ Styret behandler klagesaker og vedtar eventuelle
reaksjoner i form av advarsler eller salgspalegg.

o Styret behandler skadesaker pa bygning, og
melder fra til Usbl om eventuelle forsikringssaker.

e Styret er arbeidsgiver for vaktmester, renholder
med flere.

Informasjon til beboerne

Usbls oppgaver

Usbl er borettslagets/sameiets forretningsfgrer og
bistar styret i deres virke.

Noen av Usbls oppgaver:

e Sgrger for forvaltning av borettslagets/ sameiets
midler.

e Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll med
innbetalinger og purringer, samt inndrivelse av

eventuelle restanser via Klare Inkasso.

¢ Innberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

e Utarbeider utkast til budsjett.

e Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmote.

e Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

o Registrerer eierskifter og paser at eventuelle
regler for forkjgpsrett blir overholdt.

o Utfgrer Igpende regnskapsfarsel.
o Utarbeider arsregnskap.

e Utbetaler styrehonorar.

Informasjon til beboerne gis vanligvis av styret og henvendelser bgr derfor i utgangspunktet rettes til styret.

Ved spgrsmal om betaling av felleskostnader kan Klare Inkasso kontaktes pa telefon 75 40 36 00 eller e-post
post@klareinkasso.no. Dersom en eier dgr, ma Usbl ha melding om dette. Skifteattest kan sendes
til eierskifte@usbl.no og boligen blir kostnadsfritt overfgrt til gjenlevende ektefelle/samboer.

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie pa
Bonabo for beboere. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» far du ogsa oversikt over dine manedlige

felleskostnader.



Innkalling til generalforsamling

Det innkalles til ordinaer generalforsamling i Graabein Borettslag
Tid og sted: Tirsdag 08.04.2025 kl. 18:00 - Sars gate 2
Saksliste
1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekretaer
1.3 Valg av eier til 8 undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling
1.6 Godkjenning av saksliste
2 Godkjenning av arsregnskap 2024
3 Arsmelding 2024
4 Godtgjgrelse til styret
5 Valg
5.1 Valg av medlemmer til styret
5.2 Valg av varamedlemmer til styret
5.3 Valg av delegat til Usbls generalforsamling 5 mai 2025

5.4 Valg av valgkomite

En andelseier kan mgte ved fullmektig, men ingen kan veere fullmektig for mer enn én
andelseier. Dette i henhold til borettslagsloven § 7-3 fgrste ledd.
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles pa
ordinzer generalforsamling

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram p& generalforsamlingen.

2. Godkjenning av arsregnskap 2024

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2024 godkjennes.

3. Arsmelding 2024

Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsfares i
regnskapet for 2025.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pa kr. 100.000,- godkjennes.

5. Valg

Det sittende styre bestar av:

Styreleder Stig Erik Tollefsen, Lakkegata 75 A (2024-2026)

Styremedlem Anette Nauf, Lakkegata 75 B (2023-2025)

Styremedlem Anders Lilleheim Vik, Siebkes gate 4 D (2024-2026)
Styremedlem Marius Lie, Sars gate 2 A (2024-2026)

Styremedlem Andrea Vige Grgnningseeter, Siebkes gate 4 D (2024-2026)
Varamedlem Joel Valentin Biedermann, Lakkegata 75 B (2024-2025)
Varamedlem Eivind Digranes, Sars gate 2 B (2024-2025)

Valgkomiteens innstilling fremlegges pa generalforsamlingen.

5.1 Valg av medlemmer til styret
Styremedlem Anette Nauf ble valgt i 2023 for 2 &r. P8 valg i ar.

Styremedlem Andrea Vige Grgnningsaeter ble valgt i 2024 for 2 8r. Flytter fra
borettslaget og gnsker & trekke seg.

5.2 Valg av varamedlemmer til styret

Varamedlem Joel Valentin Biedermann ble valgt i 2024 for 1 r. P3 valg i ar.
Varamedlem Eivind Digranes ble valgt i 2024 for 1 ar. Pa valg i ar.

5.3 Valg av delegat til Usbls generalforsamling 5 mai 2025

5.4 Valg av valgkomite
Valgkomiteen 2024/2025 har bestatt av Per Arthur Olsen og Rolf Voergaard.
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Arsregnskap 2024 Graabein Borettslag

Disponible midler

Regnskap Regnskap
2024 2023
A. Disponible midler fra foregaende arsregnskap 1473 961 1132008
B. Endring i disponible midler
Resultat hittil 779 961 1295024
Tilbakefgring av avskrivning 50 756 50 756
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -1 091 083 -1178 182
Endringer i andre langsiktige poster 148 410 174 355
B. Arets endring disponible midler -111 957 341 953
C. Disponible midler 1362 004 1473 961
Spesifikasjon av disponible midler:
Omlgpsmidler 1852 426 2676 358
Kortsiktig gjeld -490 422 -1202 397
C. Disponible midler 1362 004 1473 961

Borettslagets disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet.
De defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.
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Resultatregnskap 2024 Graabein Borettslag

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 7 644 302 7 355 427 7 569 000 7755725
Sum leieinntekt 7 644 302 7 355 427 7 569 000 7755725
Sum inntekt 7 644 302 7 355 427 7 569 000 7 755725
KOSTNAD
Lennskostnad
Lennskostnad 2 791 304 765 330 769 000 830 000
Styrehonorar 2 100 000 100 000 100 000 100 000
Av- og nedskrivning
Avskrivning 3 50 756 50 756 0 0
Driftskostnad
Energikostnad 606 721 633 067 800 000 650 000
Kostnad eiendom/lokale 4 265 532 209 402 239 000 188 800
Kommunale avgifter/renovasjon 1228 745 1047 251 1223 000 1386 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 5 26 883 20 550 21000 27 000
Verktay, inventar og driftsmateriell 6 65 853 93 060 33 000 50 000
Reparasjon og vedlikehold 7 746 333 320 142 416 000 820 000
Revisjonshonorar 11 310 10 803 11 000 12 000
Forretningsfererhonorar 272 511 258 549 273 000 283 000
Andre honorar 8 146 693 51 547 90 000 100 000
Kontorkostnad 18 156 15124 17 000 20 000
TV/bredband 616 788 612 019 642 000 16 000
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 0 239 0 0
Salg og reklamekostnad 0 140 0 0
Kontingent og gaver 39 300 39 300 39 000 39 000
Forsikring 614 281 579 497 614 000 681 000
Andre kostnader 9 7 309 165 270 14 000 11 000
Sum kostnad 5608 475 4972 043 5301 000 5213 800
Driftsresultat for IN 2035 827 2383 383 2268 000 2 541 925
Nedskrivning av IN innbetaling fra eier 29 624 27 184 0 0
Driftsresultat etter IN 2 065 451 2410 568 2268 000 2 541 925
FINANSPOSTER
Renteinntekt 47 333 32 838 0 0
Rentekostnad 1332824 1148 381 1233 000 1272000
Netto finansposter 1285 491 1115543 1233 000 1272 000
Arsresultat 779 961 1295 024 1035 000 1269 925
Overfort til/fra annen egenkapital 779 961 1295 024 0 0
SUM OVERF@RINGER 779 961 1295 024 0 0
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Balanse 2024 Graabein Borettslag

Note 2024 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 3 21197 223 21197 223
Pakostninger 3 8 375073 8375073
Andre driftsmidler 3 2197 270 2248 026
Sum anleggsmidler 31 769 566 31 820 322
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanse felleskostnader 54 986 40 034
Kundefordringer 23 251 57 016
Forskuddsbetalte kostnader 806 041 772 705
Avsetting tap 10 -23 251 0
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende bank 991 399 1806 603
Sum omlgpsmidler 1852 426 2 676 358
SUM EIENDELER 33 621 992 34 496 680

714 Graabein Borettslag Org. nr 954687821
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Balanse 2024 Graabein Borettslag

Note 2024 2023
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 13 100 13 100
Sum innskutt egenkapital 13100 13100
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 4 925 443 4 145 482
Sum opptjent egenkapital 4925 443 4 145 482
Sum egenkapital 1" 4938 543 4 158 582
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 12 20731 236 21822 319
Borettsinnskudd 6 654 000 6 654 000
IN nedbetalt fellesgjeld 12 807 792 659 382
Sum langsiktig gjeld 28 193 028 29135701
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 11 807 7733
Leverandgrgjeld 272 806 901 529
Skyldig off. myndigheter 52 608 50 321
Palgpne renter 7 069 7162
Annen kortsiktig gjeld 146 132 235653
Sum kortsiktig gjeld 490 422 1202 397
Sum gjeld 28 683 449 30 338 098
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 33 621992 34 496 680
Pantstillelser 13 28 193 028 29 135701
Sted:

Stig Erik Tollefsen Anders Lilleheim Vik Marius Lie

Styreleder

Nestleder

Andrea Vige Grgnningsaeter
Styremedlem

Anette Nauf
Styremedlem

Styremedlem

714 Graabein Borettslag Org. nr 954687821
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Noter arsregnskap 2024 Graabein Borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskapsskikk og etter forskrift om
arsregnskap og arsberetning for borettslag.

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes a veere forbigaende.

Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

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

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balansefgres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 ar og har en kostpris

som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsferes Ilapende under driftskostnader,

mens pakostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

Felleskostnader bokfares og inntektsfgres i takt med opptjening.
Inntektsfering ved salg av varer/tjenester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsfores etter hvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved lgnnskjgring overfgres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodelgsningen. Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som
forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og star i balansen under langsiktig gjeld.

Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og arlig nedkvittering framkommer i
resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat for IN.
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Noter arsregnskap 2024 Graabein Borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2024 2023
3600 Innkrevde felleskostn. drift 5389 164 5232 396
3650 Innkrevde felleskostn. renter 1329 838 1140 336
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 925 300 982 694
Sum 7 644 302 7 355 427
Note 2 - Lennskostnader og styrehonorar
2024 2023
5100 Fast Ignn til ansatte fra lannssystemet 580 120 563 430
5150 Palgpne feriepenger 82 957 80 570
5280 Andre fordeler fra lann 4392 4392
5290 MOTPOST ANDRE FORDELER -4 392 -4 392
5400 Arbeidsgiveravgift 98 989 96 116
5405 Arb.giv.avg.feriepenger - fra lannssystemet 11 697 11 360
5753 Tjenestepensjon OTP 17 540 13 853
5330 Honorar tillitsvalgte fra lannssystemet 100 000 100 000
Sum 891 304 865 330
Personalkostnader omfatter lenns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall arsverk sysselsatt: 1
Note 3 - Varige driftsmidler
Boligeiendommer Kjellerboder Brannv.anlegg Loftsprosjekt
Anskaffelseskost pr.01.01 : 21197 223 1964 638 761 338 8375073
Arets tilgang : 0 0 0 0
Arets avgang : 0 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 21197 223 1964 638 761 338 8375073
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0 0 528 706 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0 0
Bokfert verdi pr.31.12: 21197 223 1964 638 232 632 8375073
Arets avskrivninger : 0 0 50 756 0
Anskaffelsesar : 1980 2007 2014 2015
Antatt levetid i ar : 15

Borettslaget bestar av 131 andeler.

Eiendommer er oppfert pa g.nr 229, b.nr 69,71,82 og 111 i Oslo kommune. Eiertomt pa 3 815 kvm.

Borettslagets eiendommer er forsikret gjennom IF Skadeforsikring polise nr. SP586924
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Noter arsregnskap 2024 Graabein Borettslag

Note 4 - Kostnad eiendom/ lokaler

2024 2023
6360 Annet renhold 6112 0
6361 Fast renhold 215 650 177 900
6362 Skadedyrutryddelse 18 337 11 685
6392 Avfallshandtering 25433 19 816
Sum 265 532 209 402
Note 5 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
2024 2023
6420 Lisens Bevar HMS/Vedlikehold og Domene 26 883 20 550
Sum 26 883 20 550
Note 6 - Verktay, inventar og driftsmateriell
2024 2023
6500 Verktgy og redskaper 3725 328
6525 IT utstyr 0 13 995
6540 Inventar 5353 1688
6541 Kontormaskiner/mobil 4164 6 588
6550 Lyspeerer, lysrar, sikringer o.l. 12 293 3654
6551 Nekler, laser, navnskilt, postkasser o.1. 40 119 62 479
6552 Driftsmateriell 199 4327
Sum 65 853 93 060
Note 7 - Reparasjoner og vedlikehold
2024 2023
6601 Vedlikehold bygg 116 207 97 236
6602 Vedlikehold VVS 28 682 91 308
6603 Vedlikehold elektro 121 889 36 228
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 288 088 15 204
6621 Vedlikehold tekniske anlegg 100 971 0
6630 Egenandel forsikring 20 000 0
6641 Malerarbeider 6 694 0
6646 Mur, betong og grunnarbeid 0 35000
6648 Vedlikehold dgrer og porter 63 802 18 000
6663 Vedlikehold ventilasjon 0 27 167
Sum 746 333 320 142
Styret mener at det gjennomferte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av bygningene
Note 8 - Andre honorar
2024 2023
6714 Tilleggstjenester forretningsfarer 50 043 51 547
6720 Juridisk honorar 69 242 0
6730 Teknisk honorar 27 409 0
Sum 146 693 51 547
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Noter arsregnskap 2024 Graabein Borettslag

Note 8 - Andre honorar

Konto 6714 gjelder fakturering for avtale om bruksoverlating, godkjenning nye andelseiere, IN-avtale, lgnn og adm. kostnader ifm innkalling GF.

Konto 6720 gjelder bistand ifm pagaende sak.
Konto 6730 gjelder kostnader ifm radonmaling og takst.

714 Graabein Borettslag Org. nr. 954687821
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Noter arsregnskap 2024 Graabein Borettslag

Note 9 - Andre kostnader

2024 2023

7718 Fellesarrangement 638 1246
7719 Meter, div. styret 0 5998
7770 Betalingskostnader 1065 1109
7771 Andre gebyrer 1400 150 742
7773 Omkostninger innkreving 4 252 1884
7792 Qredifferanse 0 -12
7795 Husleietap -46 4 303
Sum 7 309 165 270

Konto 7771 gjelder Oslo Kommune/Plan/Bygningsetat sgknad byggesaker indre by vest.

Note 10 - Tap

Avsetning tap for pagaende sak.

714 Graabein Borettslag Org. nr. 954687821
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Noter arsregnskap 2024 Graabein Borettslag

Note 11 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 13100 0 13100
Sum innskutt egenkapital 13100 0 13100
Opptjent egenkapital
Arets resultat 4145 482 779 961 4925 443
Sum opptjent egenkapital 4 145 482 779 961 4925 443
Sum egenkapital 4 158 582 779 961 4938 543
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Noter arsregnskap 2024 Graabein Borettslag

Note 12 - Langsiktig gjeld

Kreditor: Handelsbanken
Formal: Oppgradering bad og

soilrgr
Lanenummer: 90537032870
Lanetype: Annuitet
Opptaksar: 2014
Rentesats: 6.24 %
Betingelser: Endring forfall til 30.
Beregnet innfridd: 30.12.2038
Opprinnelig lanebelgp: 33 500 000
Lanesaldo 01.01: 21822 319
Avdrag i perioden: 1091 083
Lanesaldo 31.12: 20 731 236
Saldo 5 ar frem i tid: 15277 701
Andelssaldo 01.01: 659 382
Innbetalt IN i perioden: 178 034
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 29 624
Andelssaldo 31.12: 807 792
Sum pantegjeld for lan: 21 539 028

Langsiktig gjeld

Ant. andeler Andel gjeld 31.12 Sum fellesgjeld
Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 90537032870 1 275 871 275 871
3 223 897 671 691
3 222 804 668 412
5 212035 1060 175
1 201 655 201 655
3 201 499 604 497
1 195 802 195 802
17 186 906 3177 402
3 184 486 553 458
1 183 550 183 550
28 180 584 5 056 352
1 177 151 177 151
1 176 370 176 370
6 176 058 1056 348
2 173015 346 030
5 170 439 852 195
1 167 552 167 552
2 154 987 309 974
3 148 666 445998
20 127 283 2 545 660
1 118 465 118 465
17 105 978 1801626
1 84 986 84 986
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Noter arsregnskap 2024 Graabein Borettslag

Langsiktig gjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodelasningen. Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som
forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og star i balansen under langsiktig gjeld.

Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og arlig nedkvittering framkommer i
resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat for IN.
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Noter arsregnskap 2024 Graabein Borettslag

Note 13 - Pantstillelser

Bokfert verdi pr. 31.12.2024

Bokfart langsiktig gjeld 21539 028
Innskuddskapital 6 654 000
Boligselskapets pantesikrede gjeld 28 193 028
Bokfert verdi av pantsatt eiendom 29 572 296

Borettslagets bokferte gjeld er sikret ved pant. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.
Borettslagets eiendom er stillet som pantesikkerhet.
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Resultat og balanse med noter for Graabein Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Graabein Borettslag

Styreleder Stig Erik Tollefsen (sign.) 21.03.2025
Styremedlem Anette Nauf (sign.) 19.03.2025
Styremedlem Marius Lie (sign.) 19.03.2025
Styremedlem Andrea Vige Grgnningsaeter (sign.) 21.03.2025
Styremedlem Anders Lilleheim Vik (sign.) 18.03.2025
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KPMG AS Telephone +47 45 40 40 63
g(')'-4':a|3n5te'”5 gate 9 Internet www.kpmg.no
rammen Enterprise 935 174 627 MVA
Til generalforsamlingen i Graabein Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

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

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Véare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av drsregnskapet. 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 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 avrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom avrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting & rapportere i s& henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Offices in

© KPMG AS, a Norwegian limited liability company and a member firm of the KPMG global organization of independent member Oslo Elverum Mo i Rana Tromsg

firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited by guarantee. All rights reserved Alta Finnsnes Molde Trondheim
Arendal Hamar Sandefjord Tynset

Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening Bergen Haugesund Stavanger Ulsteinvik
Bodg Knarvik Stord Alesund
Drammen Kristiansand ~ Straume
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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 faglge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hay grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfort 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 & pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utaver vi profesjonelt skjonn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg:

e identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for &
handtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som fglge av misligheter
ikke blir avdekket, er hgyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden
misligheter kan innebezere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger
eller overstyring av intern kontroll.

e opparbeider vi oss en forstaelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for a utforme
revisjonshandlinger som er hensikismessige etter omstendighetene, men ikke for & gi uttrykk
for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll.

e evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om
regnskapsestimatene og tilhgrende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

e konkluderer vi pa om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og,
basert pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om borettslagets evne til fortsatt drift.
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet,
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon.
Vare konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for
revisjonsberetningen. Etterfglgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfere at
borettslaget ikke kan fortsette driften.

e evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende
transaksjonene og hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi
avdekker gjennom revisjonen.

Drammen
KPMG AS

Kai Holhjem
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument."

Holhjem, Kai

Statsautorisert revisor

Pé vegne av: KPMG AS

Serienummer: no_bankid:9578-5999-4-1668123
IP: 51.174.XXX.XXX

2025-03-24 14:57:47 UTC

==bankiD (4

Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet.
All kryptografisk bevisfering er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstienesteleverander.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt

Nér du dpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle
sighaterenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos
validator, https://penneo.com/validator, eller andre
valideringsverktey for digitale signaturer.
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Arsmelding 2024 - Graabein Borettslag

Styresammensetning

Styret har etter generalforsamling 2024 bestatt av folgende representanter:

Styreleder, Stig Erik Tollefsen, Lakkegata 75 A

Nestleder, Anders Lilleheim Vik, Siebkes gate 4 D
Styremedlem, Anette Nauf, Lakkegata 75 B

Styremedlem, Andrea Vige Grgnningsaeter, Eiriks gate 2 C
Styremedlem, Marius Lie, Sars' gate 2 A

Varamedlem, Joel Valentin Biedermann, Lakkegata 75 B
Varamedlem, Eivind Digranes, Sars' gate 2 B

Styret i Graabein Borettslag bestar av 2 kvinner og 3 menn.

Virksomhetens art

Graabein Borettslag er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven, og har til
formal & drive eiendommen i samrad med, og til det beste for, eierne.

Graabein Borettslag ligger i Oslo kommune, og har org. nr. 954687821

Graabein Borettslag bestar av 131 boliger og 1 naeringslokaler.

Forretningsfarsel og revisjon
Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.
Revisor er KPMG.

Forsikring

Graabein Borettslag er fullverdiforsikret i If Skadeforsikring NUF, avtalenr SP586924.
Skade pa bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved skadesaker skal
henvendelse gjgres til styret med informasjon om 8rsak til skade.

Privat innbo/eiendeler ma forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke
merkostnader hvis en leilighet blir ubeboelig som fglge av en dekningsmessig skade.

HMS/Internkontroll
Styret er palagt & arbeide systematisk med helse, miljg og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Graabein Borettslag bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller myndighetenes krav
innen helse, miljg og sikkerhet.

Styret har gjennomfgrt fglgende HMS-tiltak i Igpet av 2024:
e Kontroll av brannvarslingsanlegg.

¢ Byttet brannslokkingsapparat pa loft og i kjeller.
¢ Jevnlig kontroll av elektriske anlegg.

Styrets arbeid
Radon

Malinger i fgrste etasjene viste for hgye radon verdier, sikringstiltak er utfert i kjellerne og
i skrivende stund pagar kontrollmaling for & sikre oss om at systemet virker som
forutsatt.

Vedlikehold
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Vannrgr nederst i 7 sjakter og pa loft i Lakkegata har fatt ekstra varmekabel og
rgrisolasjon for & hindre frostskader.

Vannskade i Siebkes gate 4A pga. manglende feste av rgr i tak.

Feil pa porttelefonanlegg utbedret.

I tillegg ble det utfgrt Igpende vedlikehold av rgrlegger, elektriker og maler.

Brannvern

Brannslokkingsapparat pa loft og i kjeller byttet ut.

Internett/tv

Det ble installerte fiber I leilighetene, beboerne kan na velge om de vil fortsette med Telia
(Flex medium 100 er inkludert i husleien) eller tjenester fra Global Connect som den
enkelte betaler selv.

Piper/fyring

Utfordringer med darlig trekk og ragyklukt, to pipene ble feiet for 8 bedre trekken i
skorsteinene og to feieluker skiftet. Resterende piper ble feiet mars 25.

Dugnad
Vi arrangerte vardugnad 7. mai med stort oppmgte og godt humer.

I tillegg har styret behandlet en rekke saker av ulik karakter.

Arsmeldingen er godkjent av styret 25.03.2025
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REGISTRERING OG FULLMAKT
Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.
Eier

Fullt navn:

Eier av andel/seksjon:

| borettslag/sameie:

Fyll ut feltene under hvis du skal mgte med fullmektig.

Mottaker av fullmakt (fullmektig)

Fullt navn:

E-postadresse:

Telefonnummer:

Fadselsdato:

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til & mgte og stemme pa

generalforsamling/arsmgte Tirsdag 08.04.2025.

For mater som skal gjennomfgres digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i
ditt borettslag/sameie innen hgringsperioden starter, slik at fullmakt kan
registreres og Usbl kan gi tilgang. Mottaker av fullmakt ma pa egenhand opprette

Min Side-bruker via Usbl.no.

NB: Juridiske eiere ma gi fullmakt til en fysisk person for a kunne avgi stemme i

digital generalforsamling/arsmete.

Eiers underskrift

(sted), den (dd.mm.aa).

usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
2298 38 00 Autorisert regnskapsfarerselskap u
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Protokoll

Fra ordinaer generalforsamling i Graabein Borettslag

Tirsdag 08.04.2025 kl. 18:00 - Sars gate 2.
1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Som mgteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl, v/radgiver Anne F. Bergendahl.

1.2 Valg av sekreteer

Vedtak:
Som sekretzer ble valgt: Boligbyggelaget Usbl, v/r@dgiver Anne F. Bergendahl.

1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med
mgtelederen

Vedtak:
Valgt ble: Helena Rydland.

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

Antall fremmgtte med stemmerett: 21
Antall fremlagte fullmakter: 0
Totalt: 21

Vedtak:
Tatt til orientering.

1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Innkallingen ble godkjent.

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Sakslisten ble godkjent,
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2. Godkjenning av arsregnskap 2024

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 fulgte innkallingen.

Vedtak:
Arsregnskapet for 2024 ble godkjent.

3. Arsmelding 2024

Arsmeldingen fra styret er frivillig og fulgte innkallingen.

Vedtak:
Arsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets foresldtte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsfares i

regnskapet for 2025.

Vedtak:
Styrehonorar pa kr. 110.000,- ble godkjent.

5. Valg

5.1 Valg av medlemmer til styret

Vedtak:

Valgt ble: Anette Nauf for 2 ar.
Valgt ble: Joel Valentin Biedermann for 2 ar.
Valgt ble: Maren Andrea Skotland for 2 ar.

5.2 Valg av varamedlemmer til styret

Vedtak:

Valgt ble: Kristin Hulaas Sunde Dannevig for 1 ar.
Valgt ble: Espen Ngrsterud for 1 8r.

5.3 Valg av delegat til Usbls generalforsamling 5 mai 2025

Vedtak:
Styret delegerer.

5.4 Valg av valgkomite

Vedtak:
Valgt ble: Per Arthur Olsen og Rolf Voergaard.

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Graabein Borettslag.
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Etter generalforsamlingen fikk styret fglgende sammensetning:

Leder: Stig Erik Tollefsen, Lakkegata 75 A

Medlem: Marius Lie, Sars gate 2 A

Medlem: Anette Nauf, Lakkegata 75 B

Medlem: Joel Valentin Biedermann, Lakkegata 75 B
Medlem: Maren Andrea Skotland, Sars gate 2 B

Vara: Kristin Hulaas Sunde Dannevig, Lakkegata 75 A
Vara: Espen Ngrsterud, Siebkes gate 6 A

Anne F. Bergendahl (sign.) Helena Rydland (sign.)
Mgteleder Protokollvitne

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Graabein Borettslag.
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OSLO KOMMUNE Approbasjon Ark1

BY SNINGSKONTROLLEN Godkjenning av planer for arbeidet.
:?)zzrz’bmm 197 *11 6060 h.w&u for byggetillateise
" siebkes gate 4 (bakbygning) "1776'4 1220 3 fe S G T
T nehabilitering/onbygging __!__&_g!! e
Bygringons wit
Uvﬂl'\qnc. . b g i
uuugoe for u-nmupr 11, Osle 1
Anmelder

un.mt.gmmwuc.gyl
Oslo cen, 9. August 1979 SAS/JW

Sgknad em byggetillatelse med ovennevite tegninger (se rvbr, Tegn. nr.) approberss | samevar med bygoingsioven, dens
vediekter og forskrifter, sam? bestemmelser som er vtarbeidet pd grunnlag herav, og pd de vilkir som or nevnt nedenfor.

Det vises til vedlagte gjenparter av helseridets og
brannvesenets uttalelser datert m vis 15.6., .‘o'o og 11.7.79.

De stilte betingelser mi fglges.

bDet forutsettes at kjgkken og bad fir forskriftsmessiy avtrekk over tak
' :.n:nlnqonmdnuunnutulnm”m-um
vesenet,

vuz:roo etasjeskillere mellom leilighetene bes lydisolert sd langt
det er mulig.

Videre forutsettos at samtl leiligheter rmmvut terk
wmummm‘mhw”hrl -

Oppurbeidelse av ghrdsplassen til Mumumu-
seres som en del av denne forbindelse siste avsnitt
i byplankontorets w Mu.t.”.

Forgvrig bes tegningene forelagt byantikvaren til godk da
mhuh-ormumﬂo:m v
Sammensl’ leiligheter krever ogeld samtykke etter husleielovens
§ 41, u.‘:.:mmumum.mmmm
kontox, hAkersgsten 55, Oslo 1.

Fortyotte,

—— e e

B17 ANS0 0081/7T8 R A
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Approbasjon Ark 2

giebkes gate ¢ (bakbygning) 5960 150348780~

For byggetillotelse {tillatelse til igangsetting) kan gis. mé felgende punkter mrk. X verre ordnet:
)| }/ ansvarshavende vemre godkjent. [[] G. korrigerte tegninger veare innsendt og god-

kjent.

xR I.L/ tegningene vesre stemplet av Byggelgyve- b‘/
kontoret, Roald Amundsens gt. 4, V. lan vere godkjent.

{71 €. nnlding foreligge fra veivesenet 1l bygnings: Vs i \ ’ q >
kontroilen om at veg, vann- og kloakk-spgrs- ' B Byantikvarens jenaelse
malet er ordnet, . forel igge.

[0} D. gjenpart av inglyst erklering veere innlevert, 0 4

phtgrt byskriverans kvittering.

[] E. redegjsrelse for konstruksjoner, med statiske k.
beregninger, venre kontroller,

L] F. ventilasionsanlegget vemre godkjent, L

Arbeidet md ikke pabegynnes for onsvarshavende hor fatt igangsettingstillatelse fro bygningskontrolien.

Det kan ta noen tid og oppfylle enkelte av de ovennevnte vilkir for byggetillatelse. De bsr derfor ordne de avkryssede
punkter s& tidlig som mulig for & unngd forsinkelser ndr bygge arbeidet skal set’ o igang.

Fristen | bygningslovens § 32, siste ledd, Ipper fra datoen for denre approbasjon.

Det vises il reglene om klage m.v. i bygningsiovens § 17 og forvaltningsiovens kap. VI saerlig §§ 29 og 35.

A. Gjerstad
ARy ki ben, Sven Sandberg. .
Konferanser med teknisk personale: Mandag—Onsdag-— Fredag kl. 12.00—14.00, evt. nermere avtale pr. telefon
Al post adresseres til Bygningskontrollen i Oslo, ikke til stsksbehandier.




RESROERR L s ° & Thevenfein 24. september 1981

o805
hvd,ark. Sandbery

SAS/BH  79/04

BNET, it T
byggherre: l‘:!chmt tu'uwwcuxuu. '

TS sanme ldte med vire stempel-ar, 10 og 11 approberes
u::':uvuum til tidligere approbasjon.

Brannvesensts merker er overfert til de nye planene.
Tidls teqg vire il-ar, 3 5 utghr og md
m:'m ninger, stempe og tg
Oslo bygringskontroll

Sven §randberg




OSLO KOMMUNE Ferdigattest
BYGNINGSKONTROLLEN (for mindre arbeider!
Hersiebsgate 10%" *11 5060

Rehabilitering / ombygging
b-m- gate &  (bakbygning) W "Toron
"Byggherre oy | Ansvarshavende e
Selskapet for innvardrer- Qunnay Slipsager
boliger gg Deviks vel 14
Fredensborgveien 11
Oslo 6.

Oslo 1.
PMB/BS ) h Wl
Dato

25.mars 1983

Det meddeles at man ved siste besikligelse av ovennevnte arbeid ikke fant nce lovsiridig med hensyn til de bygningsmessige forhold

For bygningssjefen

C s

hr I louuo

Furdigattesien omiatter de bygningsmessige forhold sam. upparbeidelse av tomian og gielder ikke for installasion av sanitesranlegg,
sentralvarmeaniegg, gass og elekirisitet.

e 5 am
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OSLD KOMMUNE

VG LNGSKONTROLLEN Tor mandis arbmder!
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iebkesgate ¥ (forbygning) 79/03
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Selskapet for innvandrar-

boliger -
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Oslo 1.

typ/an

VoL
Okpoter 1382

(¥4

Det meddeles ot man ved srte besdtigelie av cvennernte arbed die lant noe lovitridg med hamiyn 81 de bygragumerige bovhald

Ing. Quanar Slipsager
Ole Deviks vei 18

Oslo 6.
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

AF GRUPPEN NORGE AS
Postboks 6272 Etterstad

0603 OSLO
Dato: 09.12.2014

Deres ref: Xfpi:iz(;flliisggéj(ﬁege?;éllsze Saksbeh: Tove Mette Pettersen Arkivkode: 531
Byggeplass: SIEBKES GATE 4 A-D Eiendom: 229/69
Tiltakshaver: = BORETTSLAGET Adresse:  Postboks 8944 Youngstorget, 0028

TOYENPARKEN OSLO
Soker: AF GRUPPEN NORGE AS Adresse: Postboks 6272 Etterstad, 0603 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygérd/terrassehus Tiltaksart: Endring/reparasjon av

bygningstekniske installasjoner

FERDIGATTEST - SIEBKES GATE 4 A-D

Det vises til sgknad om ferdigattest av 29.10.2014.

Den dokumentasjon som er fremlagt bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og
bygningsloven og tilherende forskrifter er oppfylt. P& dette grunnlag gis ferdigattesten.

Dette vedtaket kan paklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet.

Sluttrapport for avfallshindtering
Sluttrapport for avfallshindtering er behandlet og kravene til avfallshdndtering i byggteknisk forskrift (jf.
TEK10 § 9-8 og 9-9) er oppfylt.

Klageadgang
Dette vedtaket kan paklages, og fristen for a klage er tre uker. Se vare nettsider
http://www.pbe.oslo.kommune.no/ for mer informasjon.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter
3-ukersaker

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 09.12.2014 av:

Tove Mette Pettersen - Saksbehandler
Jon Erik Reite Bang - enhetsleder

Kopi til:
BORETTSLAGET TOYENPARKEN, Postboks 8944 Youngstorget, 0028 OSLO, usbl@usbl.no

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: 02180  Bankgiro: 1315.01.01357
Vahls gate , 0187 Oslo Kundesenteret: 23491000 Orgnr.: 971 040 823 MVA
Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe.oslo kommune.no E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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Reguleringskart 16.04.2026

Om valgt eiendom Om valgt punkt

229/69 (gards-/bruksnr) o
Bydel: Griinerlgkka

0562 Oslo

Beregnet areal for valgt teig: 1344m? @
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Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for Qs?o sentrum og in-
(Y
dre sone i Oslo kommune. o,o\o&
o
'L°~
R
N\
&
Vedtaksdato: 28.07.1977 &
(Y
Vedtatt av: Miljoverndepartementet W@q«({'
Vedtaksdokumenter: 197701394 oS
&
Lovverk: BL 1965 o>

Hoydereferanse: OSLO LOKAL J“"

Merknader: Planen er helt eller deeh??s opphevet som folge av bystyrets vedtak 23.9.15,
Kommuneplan 2015. Se ogsa S- 3337 1.10.87 endr.reg.best.

Knytning(er) mot andre plgﬂ‘er V300589, V290689,V300187,V080384,26394, 20483,
16578, 37684, 21884, g[{f31284 V100495, 5984, 23383, 39183, 6382, 41871, 2390,
V160184, V2801860,@'§’/190482N2 43392, 1491, V240993, 2490, 20090, 17490, 9993,
V190482, 3483 o‘@q310184 15081, 16386, V201089, V311090, 28490, V170887, 5290,
V070492, 206?%3 6182,2901,V110396, V290894, 3338,V280885,15189, 8886,V301288,
V22038Q,°\\/130679 36982,8786,33390,V030993,V190192,V080285, 24385, V160895,

V27Q6?98 VO30806N2, V181209N2,V190902,V120105,V121010,V311002, V221096,
\@§1095 V231296,V011002,V151100,V120297,V200905N2,2306,V150796,V161001,
V060597, V150596, 19106, V301006N3, VO80610

Dokumentet bestér av 2 side(r) inkludert denne.
Plan- og bygningsetaten \Ejaeﬁf’skszggissgiw Oslo  Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Postac%resse,- Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Boks 364 Seﬁtrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 0102 Oslo Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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S-2255

S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.87, S-2937)

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE
SONE | OSLO KOMMUNE.

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet.

Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937.

§ 1. Det regulerte omradet er p& planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal
arealene nyttes som vist pa planen.

§ 2. Tidligere stadfestede reguleringsplaner for trafikkomrade opprettholdes i den utstrekning de er vist pa
planen. Videre opprettholdes tidligere stadfestede reguleringer for felles areal for flere eiendommer.

§ 3. Far byggetillatelse kan gis, skal det foreligge detaljert bebyggelsesplan for vedkommende eiendom. Etter
bygningsradets bestemmelse i det enkelte tilfelle kan bebyggelsen tillates oppfart i inntil 5 etasjer.

§4. I omrader regulert til blanding av bolig/kontor/forretning skal det ved nybygging innpasses flest mulig
boliger, minimum det antall boliger som fantes pr. 1.1.73. Bruksendring av eksisterende bolig tillates ikke.

Hvor det er regulert til blanding av forretning/kontor eller bolig/forretning/kontor, skal det sgkes
innpasset forretninger i 1.etasje mot gate. Bruksendring av eksisterende forretning i 1.etasje mot gate
kan kun tillates i seerlige tilfelle.

§ 5. I denne planen betyr utnyttelsesgrad (U) det samlede brutto gulvareal for et avgrenset omrade
(inkludert garasjeanlegg over terreng) dividert med brutto grunnareal for byggeomradene innenfor omrédet.
Brutto grunnareal kan regnes inntil midten av tilgrensende trafikkomrade/friomrade og maksimum 10 meter.
Hvor det er stagrre brutto etasjehgyde enn 3 meter regnes utnyttelsesgraden etter en teoretisk etasjehgyde
pa 3 meter.

§ 6. Reguleringsplaner innenfor planomradet som er stadfestet i tidsrommet mellom 4.9.1974 og stadfestelse av
naervaerende plan, skal gjelde foran denne plan.

S-2937, 01.10.87 (se tidl. S-2255)

FORSLAG TIL ENDREDE REGULSERINGSBESTEMMELSER (NY PA RAGRAF 7) FOR
SENTRUM OG INDRE SONE (SONEPLANEN).

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. oktober 1977 i medhold av paragraf 28,1,jfr. paragraf
27 i bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet,
S-2255.

Pgf. 7. | denne reguleringsplan er det ikke tatt s tilling til bevaringsspgrsmalet.

For prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere & kontakte bergrte kommunale
myndigheter for & bringe klarhet i eventuelle bevar  ingsinteresser.

Nar behandling av bebyggelsesplan eller sgknad om r  ive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringsspgrsma let alltid vurderes.
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Oslo

15081

Regulering av gvre del av Lakkegata, samt Siebkes gt. fra Trafikkomrade/gate til trafikkom-

rade/gatetun.
15081 har ikke egne skrevne reguleringsbestemmelser.

Vedtaksdato: 25.06.1981

Vedtatt av: Bygningsradet

Vedtaksdokumenter: 198102911

Lovverk: BL 1965

Hoydereferanse: Oslo lokal

Merknader: konf.sak 126/81 + mindre vesent.endr. av S-2255
Knytning(er) mot andre planer: S-2255,S-172GO

Dokumentet bestar av 1 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
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