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




Takst&T@mrerpartner AS

Sertifisert takstingenigr med hgy faglig kompetanse og lang erfaring innen bolig- og skadetaksering. Leverer grundige, objektive
og beslutningsstgttende rapporter tilpasset bade privatmarkedet og profesjonelle aktgrer. Kvalitet, presisjon og tillit star i
sentrum i alle oppdrag.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag % Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller

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

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

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
markedsforhold. For 3 fa en ngyaktig vurdering av <

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.
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Beskrivelse av eiendommen

TAKST&T@MRERPARTNER AS
Hamangskogen 96
1338 SANDVIKA

Leiligheten fremstar generelt med normal standard og
vedlikeholdstilstand ut fra byggear 2018. Det ble ved
befaringen registrert hovedsakelig normale bruks- og
aldersrelaterte forhold uten vesentlige avvik pa tilgjengelige
og kontrollerbare bygningsdeler.

Vatrommet fremstar med moderne overflater og innredning
fra byggear. Det ble ellers ikke registrert tegn til fuktskader
eller lekkasjer ved synlige overflater og installasjoner pa
befaringsdagen.

Kjgkkeninnredning og tekniske installasjoner fremstar med
normal funksjon og bruksslitasje ut fra alder. Boligen har
balansert ventilasjon, skjult rgr-i-rgr-system samt vannbaren
oppvarming via fjernvarmeanlegg.

Det gjgres oppmerksom pa at enkelte installasjoner og
konstruksjoner er skjult og derfor ikke tilgjengelige for kontroll
uten destruktive inngrep.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2018

UTVENDIG

Aluminiumsbekledde trevinduer med 3-lags isolerglass. Vinduer
fremstar fra bygge-/ferdigstillelsesar 2018. Datostempling i glass
viser produksjonsar 2016, hvilket er normalt i forhold til byggets
ferdigstillelse. Det ble ikke registrert punkterte glass eller vesentlige
avvik ved befaring.

Leiligheten har malt entrédgr samt malte balkong-/terrassedgrer
med isolerglass fra byggear. Dgrene fremstod med normal funksjon
og normal bruksslitasje ut fra alder.

Platting/terrasse fra byggear med adkomst fra oppholdsrom.
Terrassegulv i tredekke. Konstruksjonen fremstod med normal
slitasje og elde ut fra alder. Det ble observert noe veerslitasje og
begynnende grenske enkelte steder pa overflater.

Ga til side

Ga til side

INNVENDIG

Innvendige overflater bestar hovedsakelig av parkett pa gulv, malte
platevegger og malte himlingsflater. Overflatene fremstar i
hovedsak med normal slitasje ut fra alder.

Etasjeskiller er utfgrt med lettbetongelementer fra byggear.
Innvendige dgrer bestar av malte glatte dgrer fra byggear. Dgrene
fremstar med normal funksjon og normal slitasje ut fra alder.

Ga til side

VATROM

Bad

Boligen er oppfgrt etter teknisk forskrift TEK17. Det foreligger
kontrollerklzeringer og relevant dokumentasjon fra
oppf@ringstidspunktet.

Flislagte vegger og malt himling fra byggear. Overflatene fremstar
med normal bruksslitasje uten registrerte vesentlige avvik ved
befaring.

Flislagt gulv med elektriske varmekabler og nedsenket dusjsone.

Gulvet har fall mot sluk og tilfredsstillende hgydeforskjell mellom

topp slukrist og ferdig gulv ved dgrterskel. Det ble ikke registrert
avvik ved overflatene utover normal bruksslitasje sett opp mot

Oppdragsnr.: 22746-1009
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alder.

Det er utfgrt stikkprgvekontroll av flisene for & avdekke eventuell
bomlyd eller manglende vedheft. Det ble ikke registrert forhold
som tilsier vesentlige avvik pa befaringsdagen.

Badet har plastsluk med klemring. Sluket er plassert i dusjsonen.

Membran og tettesjikt er skjult i konstruksjonen og lar seg derfor
ikke kontrollere uten destruktive inngrep. Vurderingen er basert pa
alder, synlige forhold og tilgjengelig dokumentasjon. Det ble ikke
registrert forhold som indikerer svikt i tettesjiktet pa
befaringsdagen.

Badet er innredet med servant med underskap, speilskap,
vegghengt toalett samt dusjhjgrne med glassvegger. Det er opplegg
for vaskemaskin.

Saniteerutstyret fremstar med normal funksjon og bruksslitasje sett
opp mot alder. Det ble ikke registrert synlige lekkasjer eller andre
forhold som tilsier vesentlige avvik ved befaringen.

Mekanisk avtrekk fra badet. Ventilasjonen var i funksjon pa
befaringsdagen.

Hulltaking er ikke foretatt da dette ikke er fysisk mulig grunnet
tilliggende konstruksjoner. Dusjsonen grenser mot sjakt eller annen
bruksenhet. Det ble i stedet utfgrt et orienterende fuktsgk med
fuktindikator av typen Protimeter MMS3 pa utsatte veggflater.
Malingene viste normale verdier pa befaringsdagen. Fuktsgk med
indikator er veiledende og gir ingen garanti for at tettesjiktet er
tett.

Hulltaking kunne alternativt veert utfgrt i vegg mot entré eller
soverom. Da dette vurderes som mindre fuktutsatte omrader av
vatrommet, anses en slik undersgkelse som lite relevant og
potensielt misvisende.

Ga til side

KI@KKEN

AUBO kjgkkeninnredning med glatte fronter og laminert
benkeplate fra byggear. Kjskkenet er utstyrt med integrerte
hvitevarer bestdende av stekeovn, induksjonstopp og
oppvaskmaskin. Det ble ved befaring registrert normal bruksslitasje
og tilfredsstillende funksjon ut fra alder. Det ble ikke registrert
synlige tegn til lekkasjer eller fuktskader ved vask, rgropplegg eller
gvrige synlige installasjoner pa befaringsdagen.

Det er avtrekk fra sentralt ventilasjonsanlegg i bygget via
kjgkkenhette plassert over kokesone. Kapasitet og luftmengde er
ikke kontrollert, da dette krever spesialutstyr og kompetanse.
Avtrekkets funksjon er vurdert ved enkel funksjonstest med
papir/luftstrgm. Det ble ikke registrert forhold som indikerer
redusert funksjon eller mangelfull ventilering pa befaringsdagen.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Boligen har skjult reropplegg utfgrt som rgr-i-rgr system. Fleksible
vannrgr er fgrt i varergr fra fordelerskap til de enkelte tappesteder.
Fordelerskap med stoppekraner er plassert i soverom. Ved
eventuell lekkasje skal vann ledes via varergr til fordelerskap og
videre til slukfgrende gulv.

Ga til side

Rorfgringer er i hovedsak skjult i konstruksjonen og lar seg derfor
ikke kontrollere i sin helhet uten destruktive inngrep. Vurderingen
er basert pa alder, synlige komponenter og tilgjengelige
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Beskrivelse av eiendommen

installasjoner. Det ble ikke registrert synlige forhold som indikerer
lekkasjer eller feil ved anlegget pa befaringsdagen.

Synlige avlgpsror er utfert i plast. @vrige avigpsror er skjult i
konstruksjonen og lar seg ikke kontrollere uten destruktive inngrep
eller bruk av spesialutstyr. Vurderingen er derfor basert pa alder,
synlige installasjoner og forventet levetid. Lufting og
stakemuligheter for avlgpsanlegget er ikke kontrollert, da dette er
et boligbygg med flere boenheter.

Boligen er ventilert med balansert ventilasjonsanlegg som tilfgrer
filtrert friskluft og trekker ut brukt luft fra boligen.
Varmegjenvinning bidrar til redusert energibehov til oppvarming av
tilluft. For a opprettholde tilfredsstillende funksjon krever anlegget
jevnlig ettersyn, filterskifte og eventuell innregulering.

Kapasitet og luftmengder er ikke kontrollert, da dette krever
spesialutstyr og kompetanse. Ventilasjonens funksjon er vurdert
ved enkel funksjonstest pa befaringsdagen. Det ble ikke registrert
forhold som indikerer redusert funksjon eller mangelfull ventilering
ut fra observerbare forhold.

Boligen oppvarmes med radiator i stue tilkoblet fiernvarme
-/sentralfyringsanlegg. Radiatoren er tilkoblet via PEX-rgr i rgr-i-rgr-
system. Fordelerskap for varmeanlegget er plassert i soverom.

Varmeanlegget ble ikke funksjonstestet utover normal bruk pa
befaringsdagen. Det ble ikke opplyst om feil eller mangler ved
anlegget.

Sikringsskap med automatsikringer er plassert i entré. Det
elektriske anlegget i leiligheten bestar i hovedsak av skjult
kabelfgring. Hovedsikring er opplyst a veere pa 63A.

Det elektriske anlegget er ikke fagmessig kontrollert utover normal
visuell besiktigelse, da dette krever saerskilt kompetanse og
autorisasjon. Det ble ikke registrert synlige forhold som indikerer
feil eller mangler ved tilgjengelige deler av anlegget pa
befaringsdagen.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Tomten og felles uteomrader fremstar generelt opparbeidet og
normalt vedlikeholdt ut fra visuelle observasjoner.

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

Det ble ikke registrert forhold ved boligen som apenbart kan
medfgre fare for helse, miljg eller sikkerhet utover det som fremgar
ellers i rapporten.

Ga til side

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

Boligbygg med flere boenheter

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

Fordeling av tilstandsgrader

20

15

10

Antall

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter
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Tilstandsrapport
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

2018 Bygget er oppf@rt i 2018 og fremstar
med moderne standard og normal
tilstand ut fra alder.

Anvendelse
Boligformal — leilighet i boligbygg med flere boenheter

Standard
Boligen har gjennomgdende moderne standard med tidsriktige
materialvalg og Igsninger fra byggear.

Vedlikehold
Bygget og leiligheten fremstar generelt godt vedlikeholdt pa
befaringsdagen.

UTVENDIG

Vinduer
Beskrivelse

Aluminiumsbekledde trevinduer med 3-lags isolerglass. Vinduer
fremstar fra bygge-/ferdigstillelsesar 2018. Datostempling i glass viser
produksjonsar 2016, hvilket er normalt i forhold til byggets
ferdigstillelse. Det ble ikke registrert punkterte glass eller vesentlige
avvik ved befaring.

Dgrer
Beskrivelse

Leiligheten har malt entrédgr samt malte balkong-/terrassedgrer med
isolerglass fra byggear. Dgrene fremstod med normal funksjon og
normal bruksslitasje ut fra alder.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse

Platting/terrasse fra byggear med adkomst fra oppholdsrom.
Terrassegulv i tredekke. Konstruksjonen fremstod med normal slitasje og
elde ut fra alder. Det ble observert noe veerslitasje og begynnende
gronske enkelte steder pa overflater.

INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse

Innvendige overflater bestar hovedsakelig av parkett pa gulv, malte
platevegger og malte himlingsflater. Overflatene fremstar i hovedsak
med normal slitasje ut fra alder.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse

Oppdragsnr.: 22746-1009

Etasjeskiller er utfgrt med lettbetongelementer fra byggear.

Innvendige dgrer
Beskrivelse

Innvendige dgrer bestar av malte glatte dgrer fra byggear. Dgrene
fremstar med normal funksjon og normal slitasje ut fra alder.

VATROM
ETASJE 1 >BAD

Generell
Beskrivelse

Boligen er oppfa@rt etter teknisk forskrift TEK17. Det foreligger
kontrollerklzeringer og relevant dokumentasjon fra
oppf@ringstidspunktet.

ETASJE1 >BAD

Overflater vegger og himling
Beskrivelse

Flislagte vegger og malt himling fra byggear. Overflatene fremstar med
normal bruksslitasje uten registrerte vesentlige avvik ved befaring.

ETASJIE 1 >BAD

Overflater Gulv
Beskrivelse
Flislagt gulv med elektriske varmekabler og nedsenket dusjsone.

Gulvet har fall mot sluk og tilfredsstillende hgydeforskjell mellom topp
slukrist og ferdig gulv ved dgrterskel. Det ble ikke registrert avvik ved
overflatene utover normal bruksslitasje sett opp mot alder.

Det er utfgrt stikkprgvekontroll av flisene for a avdekke eventuell
bomlyd eller manglende vedheft. Det ble ikke registrert forhold som
tilsier vesentlige avvik pa befaringsdagen.

ETASJIE 1 >BAD

Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse
Badet har plastsluk med klemring. Sluket er plassert i dusjsonen.

Membran og tettesjikt er skjult i konstruksjonen og lar seg derfor ikke
kontrollere uten destruktive inngrep. Vurderingen er basert pa alder,
synlige forhold og tilgjengelig dokumentasjon. Det ble ikke registrert
forhold som indikerer svikt i tettesjiktet pa befaringsdagen.
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Tilstandsrapport
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ETASJE 1 > BAD

Sanitzerutstyr og innredning
Beskrivelse

Badet er innredet med servant med underskap, speilskap, vegghengt
toalett samt dusjhjgrne med glassvegger. Det er opplegg for
vaskemaskin.

Sanitaerutstyret fremstar med normal funksjon og bruksslitasje sett opp
mot alder. Det ble ikke registrert synlige lekkasjer eller andre forhold
som tilsier vesentlige avvik ved befaringen.

ETASJE 1 >BAD

Ventilasjon
Beskrivelse

Mekanisk avtrekk fra badet. Ventilasjonen var i funksjon pa
befaringsdagen.

ETASJIE1 >BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da dette ikke er fysisk mulig grunnet
tilliggende konstruksjoner. Dusjsonen grenser mot sjakt eller annen
bruksenhet. Det ble i stedet utfgrt et orienterende fuktsgk med
fuktindikator av typen Protimeter MMS3 pa utsatte veggflater.
Malingene viste normale verdier pa befaringsdagen. Fuktsgk med
indikator er veiledende og gir ingen garanti for at tettesjiktet er tett.

Hulltaking kunne alternativt vaert utfgrt i vegg mot entré eller soverom.

Da dette vurderes som mindre fuktutsatte omrader av vatrommet,
anses en slik undersgkelse som lite relevant og potensielt misvisende.

KIGKKEN
ETASJE 1 > STUE/KIBKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 22746-1009

AUBO kjgkkeninnredning med glatte fronter og laminert benkeplate fra
byggear. Kjpkkenet er utstyrt med integrerte hvitevarer bestaende av
stekeovn, induksjonstopp og oppvaskmaskin. Det ble ved befaring
registrert normal bruksslitasje og tilfredsstillende funksjon ut fra alder.
Det ble ikke registrert synlige tegn til lekkasjer eller fuktskader ved vask,
reropplegg eller gvrige synlige installasjoner pa befaringsdagen.

ETASJE 1 > STUE/KIBKKEN

Avtrekk
Beskrivelse

Det er avtrekk fra sentralt ventilasjonsanlegg i bygget via kjpkkenhette
plassert over kokesone. Kapasitet og luftmengde er ikke kontrollert, da
dette krever spesialutstyr og kompetanse. Avtrekkets funksjon er
vurdert ved enkel funksjonstest med papir/luftstrgm. Det ble ikke
registrert forhold som indikerer redusert funksjon eller mangelfull
ventilering pa befaringsdagen.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Beskrivelse

Boligen har skjult reropplegg utfgrt som rgr-i-rgr system. Fleksible
vannrgr er fgrt i varergr fra fordelerskap til de enkelte tappesteder.
Fordelerskap med stoppekraner er plassert i soverom. Ved eventuell
lekkasje skal vann ledes via varergr til fordelerskap og videre til
slukfgrende gulv.

Rgrfgringer er i hovedsak skjult i konstruksjonen og lar seg derfor ikke
kontrollere i sin helhet uten destruktive inngrep. Vurderingen er basert
pa alder, synlige komponenter og tilgjengelige installasjoner. Det ble ikke
registrert synlige forhold som indikerer lekkasjer eller feil ved anlegget
pa befaringsdagen.

Avigpsrgr
Beskrivelse

Synlige avigpsrgr er utfert i plast. @vrige avigpsrer er skjult i
konstruksjonen og lar seg ikke kontrollere uten destruktive inngrep eller
bruk av spesialutstyr. Vurderingen er derfor basert pa alder, synlige
installasjoner og forventet levetid. Lufting og stakemuligheter for
avlgpsanlegget er ikke kontrollert, da dette er et boligbygg med flere
boenheter.
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Ventilasjon
Beskrivelse

Boligen er ventilert med balansert ventilasjonsanlegg som tilfgrer filtrert
friskluft og trekker ut brukt luft fra boligen. Varmegjenvinning bidrar til
redusert energibehov til oppvarming av tilluft. For & opprettholde
tilfredsstillende funksjon krever anlegget jevnlig ettersyn, filterskifte og
eventuell innregulering.

Kapasitet og luftmengder er ikke kontrollert, da dette krever
spesialutstyr og kompetanse. Ventilasjonens funksjon er vurdert ved
enkel funksjonstest pa befaringsdagen. Det ble ikke registrert forhold
som indikerer redusert funksjon eller mangelfull ventilering ut fra
observerbare forhold.

Vannbaren varme
Beskrivelse

Boligen oppvarmes med radiator i stue tilkoblet fjernvarme
-/sentralfyringsanlegg. Radiatoren er tilkoblet via PEX-rgr i r@r-i-rgr-
system. Fordelerskap for varmeanlegget er plassert i soverom.

Varmeanlegget ble ikke funksjonstestet utover normal bruk pa
befaringsdagen. Det ble ikke opplyst om feil eller mangler ved anlegget.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Sikringsskap med automatsikringer er plassert i entré. Det elektriske
anlegget i leiligheten bestar i hovedsak av skjult kabelfgring.
Hovedsikring er opplyst a vaere pa 63A.

Det elektriske anlegget er ikke fagmessig kontrollert utover normal
visuell besiktigelse, da dette krever saerskilt kompetanse og
autorisasjon. Det ble ikke registrert synlige forhold som indikerer feil
eller mangler ved tilgjengelige deler av anlegget pa befaringsdagen.

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

Nei

Spgrsmal til eier

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

2018 Byggear
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3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

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

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

Nei

Generell kommentar

Takstmannen har ikke autorisasjon for kontroll av elektriske anlegg.
Vurderingene under dette punktet er derfor basert pa visuell
besiktigelse og generell bygningsteknisk erfaring. Det elektriske
anlegget er ikke kontrollert utover det som er synlig og tilgjengelig ved
befaringen, da dette krever szerskilt kompetanse og autorisasjon.
Eventuelle innfelte downlights eller kapslede installasjoner er ikke
demontert eller apnet av hensyn til sikkerhet og manglende
elektrofaglig autorisasjon. Opplysninger i spgrsmal 1-7 er basert pa
informasjon gitt av eier.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke
og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

BRA-e Balkong
/I C Bod

Kjeller

? , ( BOd Bod

Stue Soverom

Loft

sod ||/

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

;
T Stue
Garasje ﬂ _4 BRA
od

-i
Bad BRA-e Y riai2
Teknisk it
A=l
z E l/ kjokken -
Garasje "\
B
Soverom

Garasje
Soverom

Bod

Innglasset BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

plass

Garasje ‘

|

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til a veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 22746-1009
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Terrasse- og

balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takhgyde).

Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mgblering og bruk av
rommene. [kke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
Etasje 1 74 5 79 28
Ssum 74 5 28
SUM BRA 79
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b)
Etasie 1 Entré, soverom, soverom 2, soverom 3, Bod
! bad, stue/kjpkken
Kommentar

Arealene er hentet fra tilgjengelige tegninger og oppmalt iht. gjeldende bransjestandard. Leiligheten ligger i 1. etasje og har utgang til
platting/terrasse pa ca. 28 m2. Leiligheten disponerer i tillegg en bod i kjeller pa ca. 5 m2. Malt himlingshgyde er ca. 280 cm i stue/kjpkken og
soverom, samt ca. 240 cm i gang/entré og bad grunnet nedforet himling/installasjoner.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Nyere handverkstjenester

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

Apenbare ulovligheter

Er det avdekket at boligen har apenbare ulovligheter? D Ja Nei
Kommentar: Det ble under befaringen ikke registrert forhold som tilsier apenbare ulovligheter eller vesentlige avvik fra godkjente tegninger.
Boligen fremstar i hovedsak i samsvar med dagens bruk.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
27.5.2026 Tommy Olsen Takstingenigr

Matrikkeldata

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

301 OSLO 236 229 0 6694.6 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Freserveien 13

Hjemmelshaver

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer
/Kvaernerbakken Borettslag 919493666

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen har en attraktiv og sentral beliggenhet i barnevennlige omgivelser i Kveernerbyen, bydel Gamle Oslo. Omradet har nzrhet til flere
skoler og et godt utvalg av private og kommunale barnehager. Det er gangavstand til dagligvarebutikker, caféer, restauranter, servicetilbud og
gvrige shoppingmuligheter.

| neeromradet finnes flere parker og grgntarealer, samt kort vei til Svartdalsparken og Ekebergsletta med turmuligheter sommer og vinter. Pa
Ekeberg finnes blant annet rideskole, husdyrpark, minigolf og aktivitetsomrader. Det er ogsa kort vei til Oslofjorden med populaere badeplasser
som Sgrenga sjgbad og Operastranda.

Omradet har gode kollektivforbindelser med bussholdeplass i umiddelbar naerhet, samt kort vei til Oslo S og Bussterminalen med tog-, T-bane-
og bussforbindelser.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei og gangarealer.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Regulering

Eiendommen ligger i omrade regulert til boligformal iht. gjeldende reguleringsplaner for Oslo kommune.
Om tomten

Tomten er eiet og utgjer ca. 6 712 m2. Tomten er opparbeidet med interne gangarealer, beplantning, sitteomrader og gvrige fellesarealer
tilknyttet sameiet. Eiendommen ligger sentralt i attraktive Kvaernerbyen, et moderne boligomrade med nzerhet til offentlig kommunikasjon,
servicetilbud og rekreasjonsomrader.

Tinglyste/andre forhold

Det henvises til grunnboksutskrift og vedtekter for naermere informasjon om tinglyste forhold og rettigheter.
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 04.06.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Forutsetninger
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

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

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

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

*\/urdering mot byggeregler

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

PRESISERINGER

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

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

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

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

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

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

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

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfart nar det ikke
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foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

| praksis betyr dette at:

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

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

«det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

edet gis ikke en vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgr.

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

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

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

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

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

*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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Forutsetninger

TAKST&T@MRERPARTNER AS
Hamangskogen 96
1338 SANDVIKA

*Fuktmaling: méaling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 22746-1009

Befaringsdato: 27.05.2026

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklzering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi
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Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

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

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

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.


https://www.enova.no/energimerking/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

Ved & folge enkle tips kan du redusere ditt energibehoyv, 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



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 2016
Bygningsmateriale:

BRA: 73

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon

Ventilasjon


https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

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

sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

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

(https.//www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPitkteratitienjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Neaermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.enova.no/energimerking.

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

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



https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for felgende eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer
Freserveien 13 300388647 HO0101 0 0 1
Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-ld (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 2016
Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Kjoleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 50 m?
Areal tak 0 m?
Areal gulv 73 m?
Areal vinduer, dgrer og glassfelt 12 m?
Oppvarmet BRA 73 m?
Totalt BRA 73 m?
Oppvarmet luftvolum 175 m?
U-verdi for yttervegger 0,18 W/(m*K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m*K)

U-verdi for gulv

0,13 W/(m>K)

U-verdi for vinduer, derer og glassfelt

1,20 W/(m>K)

Arealandel for vinduer, derer og glassfelt 16,9 %
Normalisert kuldebroverdi 0,06 W/(m*K)
Normalisert varmekapasitet 98,9 Wh/(m*K)
Lekkasjetall 1,00 1/h
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 73 %
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 73 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

1,75 kW/(m?/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,75 kW/(m?/s)

Gjennomshnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

2,54 m*/(m?h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 87 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjaling 22,0°C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjeling 0 W/m?

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,50 KW/(I/s)




Driftstider, antall timer i degn med drift

Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjsling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h
Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m2
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m2
Total solfaktor for vindu og solskjerming (d/S/V/N) 0,55
Gjennomshnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, neerliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 0,77
Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme

Varmefordelingssystem

Vannbaren oppvarming

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

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

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,90
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fijernvarmebasert varmesystem 1,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,87
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert pa andre 0.00
energivarer ’
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert pa andre energivarer 0.00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibzerere 0,98

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning

24.4.2020




Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold

vedr. beregningene

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.014
Produsent / leverander ProgramByggerne

Dynamisk

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

timesberegning

Energiradgiver

Firma COowI
Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett

Romoppvarming 35,1 kWh/ar
Ventilasjonsvarme 32,6 kWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 13,0 kWh/ar
Pumper 1,4 kWh/ar
Belysning 11,4 kWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
Romkjaling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjaling 0,0 kWh/ar
TotaltNettoEnergibehov 140,8 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

10 968 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

150,25 kWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

7 810 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

150,25 kWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

10 968 kWh/ar

Malt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert malt energi for et ar.

Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm?ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 3 157 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 7 810 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 10 968 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

20,0 %




Plan- og bygningsetaten Oslo

Adresseinformasjon fylles inn ved ekspedering.
Se mottakerliste nedenfor.

Deres ref. Var ref. Saksbehandler Dato
2025/12625-5 Semra Vladovic 19.12.2025

Adresse: Freserveien 13

Eiendom: 236/229

Innsender: Astrid Prestesaeter
Tiltakshaver: Astrid Prestesaeter

Ferdigattest - Freserveien 13

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for bruksendring fra
tilleggsdel til hoveddel, mottatt 03.12.2025.

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

Godkjente tegninger

Tegninger som er godkjent som grunnlag for vedtaket, er vedlagt.

Saksinnsyn

Saken er tilgjengelig pa saksinnsyn pa nettsidene vare. Dokumenter er normalt tilgjengelige der to
virkedager etter at de er journalfgrt av oss. Pa Saksinnsyn kan du se saksopplysninger og
dokumenter, sende inn dokumentasjon direkte til saken, og du kan abonnere pa saken for a fa
varsel pé e-post om nye dokumenter i saken.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig 8 klage pa vedtaket. Fristen for & klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Et
soksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl. § 27b.
Se vére nettsider www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/.

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21802180
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Veiledningstelefonen: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

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


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?mode=lift&caseno=202512625
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Vennlig hilsen

Semra Vladovic
saksbehandler
enhet 3-ukers byggesaker

Sophie Katrin Sterud
enhetsleder

Dokumentet er godkjent digitalt.

Vedlegg:
Plantegning

Mottakere:
Astrid Presteseaeter



Plan- og bygningsetaten

ARCASA ARKITEKTER AS

Sagv 23 Cll

0459 OSLO

Deres ref.: Vér ref. (saksnr.):

201309615 - 50
Oppgis alltid ved
henvendelse

Adresse: FRESERVEIEN 7
Tiltakshaver: OBOS KVARNERBYEN AS
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus

Saksbehandler:
Hedda Opdahl

Eiendom: 236/229/0/0

Soker:

Tiltaksart: Oppfering

Ferdigattest - Freserveien 7

Plan- og bygningsetaten godkjenner sgknaden om ferdigattest for felt B5 - Oppforing av 3
boligblokker med underjordisk garasje, mottatt 12.08.2025.

Oslo

Dato: 19.08.2025

ARCASA ARKITEKTER AS

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven

(pbl.) og tilhgrende forskrifter er oppfylt. Pa dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201309615

Beskrivelse
Situasjonsplan
Avkjgrselsplan

Plan 1 bygg A felt BS
Plan 2 bygg A felt BS
Plan 3 bygg A felt B
Plan 4 bygg A felt BS
Plan 5 bygg A felt BS
Plan 6 bygg A felt B5S
Plan 7 bygg A felt B
Plan 8 bygg A felt BS

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom

Tegningsnr
D-01
L12
EO2
EO2
EO4
EO5
EO6
EO7
EO8
EO9

Besgpksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo

Postadresse:
Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo

Dato

28.06.2013
05.07.2013
12.07.2013
12.07.2013
12.07.2013
12.07.2013
12.07.2013
12.07.2013
12.07.2013
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Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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Fasade vest Hus C E4L 07.09.2016 37/23

Klagefristen er tre uker

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

vedtak-i-byggesaker/

Vennlig hilsen

Hedda Opdahl - saksbehandler
Hildegunn Ohren - enhetsleder

enhet byggesaker indre by vest

Kopi til:
OBOS KVARNERBYEN AS, Postboks 6666 St Olavs Plass, 0129 OSLO


https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.
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Oslo

Dato: 06.05.2026

Bruker: FME

Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hgydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).
— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17, KDP-18
— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

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

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

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottID/Best.nr: 157404/ 86532214 Deres ref.:

Adresse: Freserveien 13

Kommentar:

Gnr/Bnr: 236/229

6642000

6641900

6641800
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjarsel

73 - Felles gangareal

78 - Forhage

110 - Bolig m.tilh. anlegg

141 - Forr./kontor/offentlig

142 - Forr./kontor/industri

144 - Forr./bolig

150 - Industri m.tilh.anlegg

310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

313 - Skulder/bankett

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

330 - Parkering/utfartsparkering

332 - Omrade avsatt til sporvogn/trikk
333 - Omrade avsatt til jernbaneformal

1110 - Boligbebyggelse

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal

2011 - Kjgreveg

2012 - Fortau

2015 - Gang-/sykkelveg

2019 - Annen veggrunn - grgntareal
3001 - Grgnnstruktur

3040 - Friomrade

664 - Spesialomrade bevaring blandet
668 - Spesialomrade bevaring annet

RbBevaringGrense

RpBestemmelseOmrade

RpBestemmelseGrense

RpAngittHensynSone

RpAngittHensynGrense

RpSikringSone

RpSikringGrense

RpFareSone

RpFareGrense

76 - Felles underjordisk anlegg
78 - Forhage

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

313 - Skulder - bankett

315 - Kollektivfelt - kollektivgate
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
324 - Veigrunn under bru

325 - Veigrunn i tunnel

913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

932 - Regulert kant kjgrebane
934 - Regulert trikkespor

935 - Regulert parkeringsfelt
964 - Regulert u-gradgrense

Formalgrense

Plangrense (gammel lov)

Plangrense (ny lov)

RpRegulertHgyde

Feltinndeling

Grense for bebyggelse

Byggegrense

Beregnet senterlinje veg

Bygningens avgrensing i beb. plan
Byggegrense

Byggelinje

Regulert stagttemur

Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Inn-/utkjgring

Avkjgrsel
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Oslo

Dato: 06.05.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 157404/86532214

Deres ref.:

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

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

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

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

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan

mmmms == Fjernveg (tunnel)

— [-jcrnveg

mmmm = Markagrense

===m=== Plgngrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

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

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende
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@  T-banestasjon (ikke juridisk)

@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)
= = == Banetrase (ikke juridisk)
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BURKELAND’ LANG & CO | kontorfellesskap:

ADVOKATFELLESSKAP MNA Advokat Torstein Burkeland (H)
tb@blco.no
Advokat Espen Lang
el@blco.no
Kvarnerbakken borettslag Advokat Kirsti Haltbrekken Burkeland

v/styrets leder Ole Bradli khb@blco.no
Advokat Pernille Unhjem

pu@blco.no

Adv.flm. Charlotte Hellum Bye
chb@blco.no

Adv.flm. Amalie Duun Borgan
adb@blco.no

Sendt kun pr. e-post

Oslo, 18. desember 2025

Saksansvarlig advokat: Torstein Burkeland

Vér ref.: TB 2588
KVARNERBAKKEN BORETTSLAG — KONSTRUKSJONSFEIL PA BADEROM

Det vises til hyggelig dialog i anledning saken.

Som kjent har takstmann Bernt Ivar Thorsen befart tre baderom i borettslaget. Befaringen ble
avholdt etter meldinger om lese fliser i dusjen.

Det foreligger nd en rapport. Denne fremstér som helt tydelig i arsak, i at det virker & vaere
brukt en type avrettingsmasse som ikke taler fuktighet. Etter & ha blitt utsatt for en viss
mengde fukt, reagerer den med & smuldre opp. Dermed laser ogsa flisene / fugen.

Skaden virker & vere synlig i flere leiligheter allerede. Feilen fremstér sapass systematisk, at
vi dessverre frykter at den er mange steder. Det kan derfor vere et tidsspersmal for fliser
losner hos flere eller hos alle.

Vi gjor derfor saerskilt oppmerksom pé at dette er et tema som potensielt gjelder alle eiere —
og at det er viktig at alle tar dette alvorlig. I motsatt fall kan den enkelte risikere & miste krav
mot utbygger, og matte betale og organisere kostbare reparasjoner selv.

I slike saker paloper det bdde reklamasjonsfrister og foreldelsesfrister. Derfor er det viktig at
vi kommer i gang med fristavbrytende tiltak. Reklamasjon er i samrad med styret, allerede
sendt. Kravet er ogsa bestridt. Neste steg er 4 avbryte foreldelsesfrister gjennom forliksklage.

Alle andelseierne ma signere en fullmakt:

Fordi manglene er pé bad, og styret i utgangspunktet bare folger opp fellesareal, trengs det
fullmakt fra alle andelseiere. Fullmakten gir styret kompetanse til & representere hver enkelt.

Vi sender ut fullmakt for signering gjennom var digitale signeringstjeneste «Signant». Eierne
vil fa varsel pd telefon og e-post, med lenke til fullmakt som signeres ved hjelp av Bank-ID.
Det er viktig at det skjer raskt — fortrinnsvis slik at alle har signert innen sendag 20.
desember 2025 Kl. 20:00. Herunder slik at vi far avbrutt foreldelsesfrister for juleferien. De
som eventuelt ikke signerer innen fristen, vil ikke bli omfattet av fristavbruddet.

Telefon: 21 51 20 50 Web: www.blco.no E-post: post@blco.no
Postadresse: Postboks 1975 Vika, 0125 Oslo Besgksadresse: Frogner atrium, Frognerveien 10, 0257 Oslo



Naér det gjelder koordinering, kostnader osv. vil dette i forste omgang dekkes av Borettslaget.
Herunder ogsa ved rettshjelpsforsikring.

Dersom det skulle vare spersmél, foreslar vi at disse rettes til styret eller advokat Pernille

Unhjem pé pu@blco.no.

Med vennlig hilsen
<signert elektronisk>

Pernille Unhjem
Advokat
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§2.

§3.

§4.

Avgrensning
Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense pa plankart merket OP2 200206126 datert
26.05.2004, revidert 15.03.2005 og 28.07.2005.

Formal
Omradet reguleres til:
- byggeomrade - bolig, kontor, forretning, bevertning (felt A1)
kontor, forretning, bevertning, garasjeanlegg, allmennyttig formal (idrett/ kultur) (felt A2)
- kontor, forretning, lager (felt A3)
- bolig (felt B og D)
- kontor, offentlig bygning / allmennyttig formal (skole, barnehage), garasjeanlegg (felt C)
- bolig, forretning, bevertning (felt E1, E2, E3 og E4)
- bolig, kontor, forretning, bevertning, verksted (felt F1)
- bolig, kontor, allmennyttig formal (barnehage) (felt F2)
- offentlig trafikkomrade: vei, sporveis- og kollektivtrasé, gang- og sykkelvei, fortau, torg, annet veiareal
- friomrade: park | (med vannspeil), park Il (med vannspeil), park 11l (med ballgkke)
- spesialomrade: bevaring (i kombinasjon med andre formal): kontorbygg (felt A1), verkstedhall (felt A2),
dreieskive (felt E3), dreieskive (felles avkjarsel), kvernhus (felt F1), bolighus (felt F2)
- fellesomrade: felles avkjarsel, felles gangareal, felles fortau, annet fellesareal
- kombinerte formal: friomrade: park / fellesomrade: felles gangareal
friomrade: park / fellesomrade: felles avkjarsel

Generelle bestemmelser — Utomhusplan

3.1 Utomhusplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse i henhold til pbl § 93 skal det innsendes plan for den ubebygde
delen av feltet eller delfeltet (utomhusplan) i malestokk 1:500. Planen skal vise arealer for opphold og lek,
sykkelparkering, gjesteparkering, eventuell varelevering, eventuelle stoytiltak og utnyttelse av takflatene.
Utomhusplanen skal redegjare for opparbeiding av byggeomrader og fellesomrader og bgr ogsa omfatte
tilliggende friomrader med vannspeil. Planen ma redegjare for hvordan uteomradene skal tilrettelegges for
bevegelses- og orienteringshemmede. Far det gis brukstillatelse for det enkelte delfelt skal utomhusanlegg
inklusive felles avkjarsler, parkering og annet fellesareal og gjennomgaende gangveier, veaere opparbeidet i
henhold til godkjent utomhusplan.

3.2 Krav til uteoppholdsarealer

Uteoppholdsareal for samtlige boliger, inklusive balkonger og takterrasser, skal utgjgre minimum 25 % av
T-BRA. Areal brattere enn 1:3 og arealer avsatt til kjgrevei eller parkering tas ikke med i beregningene.
Minst 40 % av uteoppholdsarealet skal vaere pa bakkeniva. Det kreves at det opparbeides lekearealer pa
tre nivaer: sandkasselekeplass i tilknytning til de enkelte enhetene, kvartalslekeplasser med allsidig
lekeutstyr for grupper av enheter og to ballgkker for planomradet. Av disse tillates en av ballplassene
plassert utenfor men i umiddelbar neerhet til planomradet (Svartdalsparken).

Byggeomrader — Fellesbestemmelser

4.1 Grad av utnytting

Maksimal utnyttelse for hvert felt samlet er angitt i m2 T-BRA pa plankartet.

Arealer til boligformal skal samlet for alle felt ikke overstige 161 000 m2 T-BRA.

Arealer til kontor, forretning, lager og bevertning skal samlet ikke overstige 48 000 m2 T-BRA. Herav kan
arealer til forretning og bevertning samlet ikke overstige 4 000 m2 T-BRA. Arealer til skole og barnehage i
felt C skal ikke overstige 10 000 m2 T-BRA. Parkering pa terreng i byggeomrader skal medregnes i T-BRA
med 15 m2 per plass. Garasjekjellere og kjellerboder under terreng inngér ikke i beregning av T-BRA.
Garasjeanlegg under gardsrom, tilbaketrukket fra fasader og som ligger under uteoppholdsareal regnes &
ligge under terreng.

4.2 Plassering av bebyggelse

Bebyggelse oppfares inntil de pa plankartet viste byggelinjer eller innenfor viste byggegrenser. Bebyggelse
skal plasseres slik at viktige siktlinjer innenfor omradet sikres. Balkonger og karnapper kan krage ut over
byggelinje, byggegrense eller formalsgrense med inntil 2 meter nér de er minimum 4 meter over bakkeniva.
Inngangspartier kan tillates utenfor byggelinje og byggegrense, men ikke utover formélsgrense.
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4.3 Hoyder

Maksimale gesims- og manehgyder for hvert enkelt felt er vist med maksimale kotehgyder pa plankartet.
Grense mellom ulike byggehgyder og grense for underjordisk garasjeanlegg er vist pa plankartet. Mindre
awvik fra maksimum gesimshgyde kan tillates for heis-, trappeoppbygg og lagerrom der hvor taket
tilrettelegges som uteoppholdsareal. Takterrasser og sokkeletasjer mellom bygningsvolumer tillates sikret
over angitt maksimal gesimshgyde med maksimalt 1 meter. Sikring kan ha tett brystning.

4.4 Utforming
Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets samlede

arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygginger skal tekniske anlegg som heisoppbygg og
ventilasjonsanlegg med mer integreres i den arkitektoniske utformingen.

Samtidig med sgknad om rammetillatelse skal det for hvert delfelt gjgres rede for materialvalg og helhet.
Ubebygget areal som ikke benyttes til kjgrearealer, gangveier og parkering skal opparbeides parkmessig.

4.5 Parkering

Parkeringsplasser for ny bebyggelse skal opparbeides i henhold til den til enhver tid gjeldende norm for den
tette byen i underjordiske / overdekkede parkeringsanlegg. Gjesteparkeringsplasser pa terreng langs gate
eller vei tillates som vist pa plankartet. Ved utbygging av enkelte felt der tilharende underjordiske
parkeringsanlegg gir underdekning, skal behovet dekkes i underjordisk parkeringsanlegg i tilstgtende felt.
Parkeringsplasser for skolen avsettes i underjordisk parkeringsanlegg innenfor felt C. Minimum 5 % av alle
parkeringsplasser skal avsettes og merkes spesielt som plasser for bevegelseshemmede.

4.6 Avkjgrsel

Avkjarsel til felt A, D, E, F og felt B (nedre del) skjer fra rundkjering ved Galgebergforbindelsen i vest.
Avkjarsel til felt B (avre del) og felt C skjer fra Enebakkveien. Avkjgrsel til parkeringsanlegg skal skje lokalt
innenfor hvert felt eller delfelt.

4.7 Bokvalitet

Ved ombygging av bebyggelse i felt A1, F1 og F2 samt i sokkeletasje i ny bebyggelse i felt B mot offentlig
vei og E mot felles avkjgrsel, tillates unntaksvis ett-roms eller ensidig nord- og nordgstvendte leiligheter
dersom disse kan fremvise spesielle seeregenheter for god boligkvalitet. For gvrig tillates ikke ett-roms og
ensidig nord- og nordgstvendte leiligheter. Leiligheter i sokkeletasje skal heves over gateniva eller trekkes
inn bak forhage for & hindre innsyn.

4.8 Geotekniske forhold
Ved sgknad om rammetillatelse skal det for hvert enkelt felt vedlegges analyser av grunnforholdene. Det
skal redegjares for eventuelle tiltak for sikring av grunn fgr det gis rammetillatelse.

4.9 De enkelte byggeomradene

Felt Al: Det tillates innredning av boliger i bygning som reguleres til spesialomrade: bevaring.
Leilighetsfordelingen ved ominnredning av bevaringsverdig bygning stilles fritt. Ett-roms leiligheter tillates
unntaksvis dersom disse kan fremvise spesielle seeregenheter for god boligkvalitet.

Felt A3: Bebyggelse i felt A3 skal utformes slik at den danner en stgy- og forurensningsskjerm for
bolighebyggelsen i planomradet. Bebyggelsen skal oppfgres med nedtrappede hayder fra vest mot gst.
Forretning tillates kun innpasset i sokkeletasje. Lager skal ikke veaere eksponert i fasader mot gate.

Felt B: | felt B tillates individuell utforming av de enkelte bygningene, forutsatt at det tas hensyn til helheten.
Leilighetsfordelingen i felt B skal vaere maksimum 30 % 2-roms og minimum 30 % 4-roms eller starre. |
sokkeletasje mot offentlig vei tillates unntaksvis ett-roms og ensidig nordgstvendte leiligheter, dersom disse
kan fremvise spesielle saeregenheter for god boligkvalitet. | leilighetsfordelingen regnes disse da sammen
med 2-roms. Bebyggelse vis-a-vis felt E og mot friomrade: park etableres over en sokkeletasje. |
sokkeletasje mot gate kan det innpasses boliger en halv etasje over gateplan. Strgkstjenlig virksomhet
tillates ut mot offentlig vei med maksimum tillatt T-BRA = 350 m2 per enhet. Parkering i sokkeletasje skal
veere trukket tilbake fra fasade. Bebyggelsen i felt B1 skal ha minimum to gjennomgaende mellomrom med
en bredde pa minimum 8 meter uten eller med meget lav bebyggelse som sikrer siktlinjer fra
bakenforliggende boligbebyggelse. Planen sikrer to tverrforbindelser for gangtrafikk med
tilknytningspunkter til Konows gate gjennom felt B. Endelig utforming skal vises i utomhusplanen for felt B
som skal innsendes sammen med rammesgknad.

Felt C: Far det gis midlertidig brukstillatelse til skole skal en ballplass anlegges innenfor formalsgrensen.
En barnehage med 4 avdelinger kan innredes med minimum T-BRA =400 m2 bruksareal i eksisterende
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bebyggelse og ha et uteareal pa minimum 1 400 m2,

Felt D: Bebyggelsen utformes med varierende byggehgyder, lavest i sgr og vest og gkende mot nord og
gst. Leilighetsfordelingen i felt D skal vaere maksimum 30 % 2-roms og minimum 30 % 4-roms eller starre. |
sokkeletasje mot felles avkjgrsel tillates unntaksvis ett-roms leiligheter, dersom disse kan fremvise
spesielle seeregenheter for god boligkvalitet. | leilighetsfordelingen regnes disse sammen med 2-roms.
Bebyggelse vis-a-vis felt E etableres over en sokkeletasje. | sokkeletasje mot gate tillates boliger en halv
etasje over gateplan. Strgkstjenlig virksomhet tillates med maks. tillatt T-BRA = 350 m? per enhet.
Parkering i sokkeletasje skal veere trukket tilbake fra fasade. Bebyggelse skal ha minimum to
giennomgéende mellomrom med en bredde pa minimum 6 meter uten bebyggelse.

Felt E: Leilighetsfordelingen for felt E skal vaere maksimum 50 % 2-roms- og minimum 50 % 3-roms eller
stgrre. Minst halvparten av leilighetene med to rom skal ha en minimum starrelse pa 45 m2. | sokkeletasje
mot felles avkjgrsel tillates unntaksvis ett-roms og ensidig nordgstvendte leiligheter, dersom disse kan
fremvise spesielle seeregenheter for god boligkvalitet. | leilighetsfordelingen regnes disse sammen med 2-
roms. Bebyggelsen i delfeltene skal gis et helhetlig formsprak og hvert kvartal skal danne et apent
gardsrom pa minimum 700 m2. Delfeltene skal ha minimum én gjennomgéende &pning i bygningsvolumet
langs hver fasadelengde. Mot vannspeilet skal bygningsvolumet ha et giennomgaende mellomrom med
bredde pa minimum 11 m. Bebyggelsen innenfor samme kvartal skal oppfgres med avtrappede hgyder fra
nordgst mot sgrvest. Areal i toppetasje kan maksimum utgjgre 85 % av underliggende etasje. Fasader mot
torget skal vurderes spesielt. | sokkeletasje mot torg, offentlig vei, felles avkjarsel og mot friomrade
(vannspeil) tillates forretning og bevertning med maks tillatt T-BRA = 350 m2 per enhet.

Felt F: Leilighetsfordelingen ved ombygging av eksisterende bygninger i felt F stilles fritt.
Leilighetsfordelingen ved nybygg skal vaere maksimum 30 % 2-roms og minimum 30 % 4-roms. Ved
ombygging av bebyggelse i felt F1 og F2 tillates unntaksvis ett-roms og ensidig nordgstvendte leiligheter,
dersom disse kan fremvise spesielle seeregenheter for god boligkvalitet.

Felt F1: Bebyggelsen utformes med varierende byggehgyder, lavest i s@r og vest og gkende mot nord og
gst. Det tillates innredning av museum i bygning som reguleres til spesialomrade: bevaring. Bebyggelse
legges slik at det dannes et apent gardsrom pa minimum 550 m2. Kvartalene skal ha minst én
giennomgaende &pning mot s@r og vest. Areal i toppetasje kan maksimum utgjgre 85 % av underliggende
etasje. | sokkeletasje mot vannspeil tillates forretning og bevertning med maksimum tillatt T-BRA = 350 m?
per enhet.

Felt F2: En barnehage med 4 avdelinger kan innredes med minimum T-BRA = 400 m2 bruksareal i
eksisterende bebyggelse og ha et uteareal pa minimum 1 200 m2,

§ 5. Offentlig trafikkomrade
5.1 Vei
Det etableres en offentlig vei som atkomst til planomradet fra ny rundkjgring ved Galgebergforbindelsen.
Veien fgres rundt hele felt A2 med sidegren mellom felt E og B frem til snuplass ved barnehage i felt F2.
Rundkjagring med armer og avkjarsel etableres i henhold til godkjent detaljplan. Far det gis rammetillatelse
for offentlig vei, eller andre tiltak som bergrer konstruksjoner eller fundamenter i tilknytning til tilgrensende
jernbaneanlegg, skal det foreligge godkjennelse fra infrastruktureier. Far det gis igangsettingstillatelse til
bygging av rundkjgring og atkomst, skal blindbro under Lodalsbroene veere revet. Far rundkjgring tas i
bruk, skal avkjgrsel fra ramper pa Lodalsbroene stenges for vanlig trafikk. Offentlig kjgrevei og torg
anlegges slik at sokkeletasjer mot torget fremkommer med full etasjehgyde. Tidligere vei for tungtransport
fra Kvaernerveien til Konows gate reguleres til sporveis- og kollektivtrasé.

5.2 Fortau
Fortau med bredde pa minimum 2,75 meter anlegges som vist i planen samtidig med tilliggende
byggeomrade.

5.3 Gang- og sykkelvei

Gang- og sykkelvei anlegges fra Enebakkveien til vendesirkel ved felt F2 i en bredde av minimum 3 meter.
Veien fra felt F2 til Kvaernerveien skal dimensjoneres for blandet trafikk (sykkel- og biltrafikk). Langs
tidligere trasé for tungtransport fra Kveernerveien til Konows gate reguleres en gang- og sykkelvei.

5.4 Torg
Det skal opparbeides et torg mellom feltene A og E som sammen med gaten langs verkstedhallen i felt A2

skal danne omradets sentrale plass med kollektivterminal for buss- og trikk. Torget skal ha urban karakter
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hvor det skal innga et vannspeil som symboliserer Alnas elvelgp, samtidig skal torget opparbeides
parkmessig og beplantes med blant annet treer som skal veere romdannende.

5.5 Annet veiareal
Annet veiareal langs offentlig kjgrevei, sporveis- og kollektivtrasé, gang- og sykkelvei, og i rundkjgring skal
opparbeides parkmessig samtidig med opparbeidelse av tilliggende veiareal.

Friomrade: park

6.1 Friomrade — park | (med vannspeil)

Det skal opparbeides en urban park gjennom felt E. | parken anlegges et vannspeil med et minimumsareal
pa 700 m2, Vannspeilet skal sikres pa annen mate enn ved tradisjonell inngjerding. Vannspeilets utforming
og sikring bestemmes endelig i utomhusplanen. En bro skal forbinde gangarealet pa tvers av vannspeilet.

6.2 Friomrade — park Il (med vannspeil)

Det skal opparbeides park gjennom felt F som skal beplantes med variert vegetasjon. | parken skal det
anlegges et vannspeil som del av et elvelgp med et minimumsareal pa 900 m2. Vannspeilet skal sikres pa
annen mate enn ved tradisjonell inngjerding. Det etableres et innlgp til vannspeilet fra det gamle
turbinhuset (kvernhuset). Vannspeilets utforming og sikring bestemmes endelig i utomhusplanen.

6.3 Friomrade — park Il (med ballgkke)
Det skal opparbeides ballgkke i parkomradet mellom felt C og F. Parken skal opparbeides samtidig med
gang- og sykkelveien. Ngdvendig belysning, skilting og drenering av veien tillates i friomradet.

Spesialomrade: bevaring

Felt Al: Spesialomrade: bevaring (kontorbygg)

Bygningens karakteristiske trekk, hovedform pa tak og bygningsvolum, fasader og vindusapninger med
opprinnelig oppdeling skal bevares. Det tillates nye saltaksarker, reorganisering eller samordning av de
eksisterende arkene samt tiloygg pa bakkeplan i forbindelse med inngang. Forretning og bevertning tillates
i sokkeletasjen. Det tillates innredning av bolig i bygning som reguleres til spesialomrade bevaring

Felt A2: Spesialomrade: bevaring (verkstedhall)

Karakteristiske trekk ved eksisterende verkstedhall som hovedform pa tak og bygningsvolum, fasader og
vindusapninger med opprinnelig oppdeling skal bevares. Overlys kan innplasseres i takflaten inntil 1 meter
fra takraft/gesims forutsatt at det harmonerer med bygningen. Verkstedhallens opprinnelige volum skal
fremstd som komplett. Gesims skal veere gjiennomgéaende. Ny fasade kan etableres mot torg etter riving av
tilliggende bygninger. Ny bygningsstruktur kan bygges inn i eksisterende volum frem til byggegrense mot
torg i opptil 60 % av fasadelengden og opp til verkstedshallens gesimshgyde som angitt i planen. Ny
fasade mot torg tillates med moderne uttrykk. Ny port for innkjaring fra Kvaernerveien i bygningens sarlige
del kan tilpasses fasaden. Inntil 17 meter dybde av vestre bygningsdel kan disponeres til parkering.

Felt F1: Spesialomrade: bevaring (kvernhus)

Karakteristiske trekk ved eksisterende kvernhus, som hovedform pa tak, bygningsvolum, fasader og
vindusapninger med opprinnelig oppdeling skal bevares. Det tillates tiloygg pa bakkeplan i forbindelse med
inngang og innredning av museum i kvernhuset.

Felt F2: Spesialomrade: bevaring (bolighus)

Karakteristiske trekk ved eksisterende bygning som hovedform pa tak, bygningsvolum, fasader og
vindusapninger med opprinnelig oppdeling skal bevares. Det tillates tilbygg pa bakkeplan i forbindelse med
inngang og innredning av barnehage i bygningen.

| Felt E3 og i felles avkjgrsel mellom feltene Al, E1 og D: Spesialomrade: bevaring (dreieskive)
To eksisterende dreieskivers omkrets og opprinnelig plassering skal markeres utendgrs pa bakkeplan i et
kontrasterende materiale. Bygningsdel, nivaforskjell, gangvei og liknende over dreieskiven tillates.

Fellesomrade

8.1 Generelt

Fellesomrédene skal veere felles for alle eiendommer innenfor planomradet: gnr./bnr. 236/40, 44, 52 og
233/270 og senere utskilte parseller fra disse.

8.2 Felles avkjgrsel
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Felles avkjarsel skal opparbeides med fortau. Der avkjgrselen passerer over vannspeilet etableres en bro.

8.3 Felles gangareal

Det anlegges et felles gangareal i nord langs felt D som knyttes til etablert gangvei ved Enebakkveien. Mot
nord skal gangareal knyttes til eksisterende undergang ved jernbanen. Delfeltene i felt E skal sikres
gangatkomst og kjgreatkomst for utrykningskjaretay pa kjerbart gangareal som krysser friomradet i bro.

§ 9. Rekkefglgebestemmelser
Offentlig veianlegq utenfor Kvaerneromradet
Avkjgrsel fra hovedveinettet med rundkjgring inklusiv riving av blindbro, skal veere ferdigstilt far det gis
igangsettingstillatelse eller bruksendring for feltene A og D. Inntil ny avkjgrsel fra Galgebergforbindelsen er
etablert, kan feltene B, E og F ha midlertidig avkjarsel fra Enebakkveien forutsatt at den er fysisk atskilt fra
eksisterende avkjgrsel fra Lodalsbroene. Etter at rundkjering med avkjgrsel fra Galgebergforbindelsen er
etablert skal avkjgrsel med ramper fra Lodalsbroene stenges.

Offentlig veianlegg innenfor Kvaerneromradet

Offentlig kjgrevei mellom feltene A2 og E langs torget skal veere ferdig opparbeidet samtidig med torget.
Offentlig kjgrevei mellom feltene B og E frem til vendesirkel ved felt F2, skal veere opparbeidet med
regulerte veibredder og kurver far det gis brukstillatelse for farste delfelt innenfor omradet B3/B4/B5/E3/E4.
Offentlig gang- og sykkelvei gjennom friomradet opp mot Enebakkveien skal vaere opparbeidet med
regulerte veibredder og kurver samtidig med opparbeiding av friomrade: park Ill.

Felles avkjgrsler
Felles avkjarsel mellom felt D og E, skal veere opparbeidet med regulerte veibredder og kurver far det gis

brukstillatelse for farste delfelt D/E1/E2. Felles avkjgrsel rundt felt E skal veere opparbeidet med bro over
vannspeil fgr det gis brukstillatelse for siste byggetrinn innen delfeltene B3/B4/B5/D/E.

Offentlig torg og friomrade

Offentlig torg skal veere ferdig opparbeidet far det gis brukstillatelse for siste byggetrinn innen gruppen av
delfelt A2/E1/E3. Offentlig friomrade: park | mellom delfelt E1/E2 og E3/E4 skal veere ferdig opparbeidet far
det gis brukstillatelse for siste byggetrinn innen disse feltene. Offentlig friomrade: park Il og park Il fra
Enebakkveien mot felt F skal veere ferdig opparbeidet for det gis brukstillatelse for farste enkeltvise
byggetrinn for feltene C og F. Etablering av vannspeil i friomrade: park | og park Il og ballgkke i friomrade:
park Ill skal fglge opparbeidelsen av respektive friomrader.

8§ 10. Stgybestemmelser
De laveste parvise grenseverdiene i Miljgverndepartementets rundskriv T-1442, eller senere vedtatt
forskrift, vedtekt eller retningslinjer som erstatter ndveerende skriv skal gjelde for stgy fra veitrafikk og
skinnegdende trafikk i planomradet. Stayskjermende tiltak ma iverksettes nar de hgyeste parvise
grenseverdiene overskrides. Nar stgybelastningen innendgrs overskrider grenseverdiene i rundskrivet, skal
minimum ett soverom i leiligheten legges mot stille side.

8 11. Teknisk infrastruktur
Overvann skal i starst mulig grad fares til terreng. Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det
utarbeides en egen plan som skal vise handtering av takvann og overvann. Etablering av vannspeil skal
avklares med Vann- og avlgpsetaten. Avigpstekniske forhold vedrgrende stor spillvannledning fra
omkringliggende bydeler, Alna i kulvert og eventuelle andre avigpstekniske rgrledninger skal avklares med
myndighet far rammesgknad sendes inn.

§12. Fjernvarme
Omréadet ligger i konsesjonsomrade for fiernvarme og skal tilknyttes fiernvarmenettet.
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EMERA NO2 AS

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

E-post: anders.mogseth@emera.no

Deres ref.: 02260151 . Var ref.: 0702-1-1009 Dato: 06.05.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Kvaernerbakken Borettslag
Organisasjonsnr: 919493666

Andelseier: Prestesaster, Astrid
Medeier:

Leilighetsnummer: 1009

Adresse: Freserveien 13, 0195 OSLO
Andelsnummer: 1

Gnr. 236

Bnr. 229

Borettsinnskudd: Kr. 1 400 000,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Ja

Tilknyttet Borettslag: Ja

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa - polisenummer 92695870.

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

Selskapet har avtale om IN ordning. @nsker kjgper & nedbetale hele eller deler av sin andel fellesgjeld, s& bes

denne ta kontakt med selskapets radgiver for informasjon. For selskap med IN—ordning gjar vi oppmerksom pa at

kapitalkostnader (renter/avdrag) vil vaere spesifisert pa fakturaen for felleskostnader Kapitalkostnader endres ved

renteendring og endringen kommer da som tillegg evt fratrekk pa fakturaen pafglgende maneder. Ved salg vil

eventuelle krav som skyldes regulering av kapitalkostnader for tidligere periode, falge selger. Det kan derfor palgpe

restanse/krav for selger, selv om felleskostnadene betales ut overtagelsesmaneden.

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

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

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

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjgr oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmgte.

Energiavregning: Ja Boligselskapet har avtale med Techem om leveranse av energiservicetjenester. OBOS fakturerer
den enkelte beboer a konto pa vegne av Techem sammen med ordinaer innkreving av felleskostnader. Techem
avregner faktisk energiforbruk pr ar/ pr kvartal mot innkrevd a kontobelgp. Avregning og evt. justering av a kontobelap
skjer arlig / kvartalsvis. Ved salg av boligen ma kjgper/selger lese av maler og selv sende inn avlesningsskjema til
Techem Norge AS. Skjemaet kan lastes ned fra Techem sine sider http://www.techem.no. For spgrsmal om innhenting
av malerdata i forbindelse med eierskifte, kontakt Techem pa: Telefon 22 02 14 59, kl 09.00 14.00. Garasje felger
leiligheten: Garasjeplass felger noen av leiligheten, for oversikt se borettslagets vedtekter. Det er ogsa enkelte plasser
som er omsettelige, internt i borettslag. For informasjon om de plassene det gjelder, se vedtektene. Ved omsetning av
en omsettelig garasjeplass ma det sendes melding til oef@obos.no slik at det blir giennomfert eierskifte pa plassen. Gi
styret beskjed pa mail kvaernerbakken@styrerommet.no nar disse plassene omsettes. Gebyr etter gjeldene satser. Bod
falger leiligheten: Ja, for oversikt over hvilken leilighet som har hvilken bod, se vedtektene. Ansvarlig for
nokkel/ngkkelbrikke bestilling: Send en e-post til kvaernerbakken@styrerommet.no. Oppgi navn pé boligselskap,
leilighetsnummer, ngkkelnummer og antall ngkler/ngkkelnrikker som @nskes. Ngklene/ngkkelbrikkene sendes i
postoppkrav. Andre eventuelle merknader: Viktig og nyttig informasjon vedragrende din bolig finner du pa siden
https://boligperm.fdvweb.no/. Velg <<Kvaernerbakken", din bolig = leilighetsnummer, og registrer deg som bruker. Ved
eierskifte ma selger sarge for at tilgang til boligperm.no nullstilles slik at ny eier kan registrere seg pa leiligheten. Dette
gjeres ved a gjare en henvendelse til styre med beskjed om at leilighet er solgt og at tilgang til boligperm skal nullstilles.
Fra hgsten 2018 kan styret kontaktes pa kvaernerbakken@styrerommet.no. Evt. reklamasjoner sendes



ettermarked.bakken@obos.no. Mulighet for IN-innbetaling per 30.03 og 30.09 Kveernerbakken Brl energimerket
27.4.2020. Det betyr at det ved salg og bruksoverlating av leiligheter i dette boligselskap vil vaere mulig a fa et
energimerke utviklet av tekniske eksperter ved OBOS Prosjekt. Felleskostnadene gkes med 10% fra 01.juli 2024.
Garasjeplass gkes til 475,- kr pr mnd pr plass. Gjelder fra 01.juli.2024 <<Klient.Meglerbrev>>

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98207684694
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 4,89%

Restsaldo 207 229 436,00
Innfrielsesdato: 30.07.2058

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Ja

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

Okonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 16 257,25,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
A konto oppvarming 965,00
Lan nr: 9820768469; IN lan 1 - Akonto renter 8 303,44
Lan nr: 9820768469; IN 1an 1 - Akonto avdrag 2170,81
Felleskostnader 4 818,00

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

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

Innberetningspliktige inntekter: 742,-
Fradragsberettigede kostnader: 106 889,-
Annen formue: 25 087 ,-
Gjeld: 2 046 593,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98207684694
Restsaldo: 2 035 686,36
Kapitalkostnader: 9776,11

IN-avtale: Ja

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 2 035 686,36,-, pr. dags dato.

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

Kapitalkostnader:

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

Enkelte lan kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale lan for & se antall terminer pr ar pr lan.
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| tilfelle avvik fra 12 terminer ma kapitalkostnader oppgitt deles pa korrekt antall maneder.
Hvis antall terminer pa lanet er 2 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 6.
Hvis antall terminer pa lanet er 4 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 3.

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

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

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal angéende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Alexander Krossen pr. e-
post: alexander.krossen@obos.no eller telefon: 22 86 57 04.

Annen informasjon:

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

Melding fra megler ved salg:

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

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

Melding om forkjgpsrett ma inneholde:

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

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

Alle meglerkontorer som har aktivert tienesten Ambita Samhandling Forretningsfarer, er palagt a bruke den digitale
lzsningen fremfor & sende eierskiftemelding pa e-post. Dette innebaerer at alle henvendelser og foresparsler som
gjelder salgsmeldinger eller forhandsutlysninger, ma sendes via den digitale lgsningen.

Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes pr. e-post bar krypteres og sendes pa en sikker mate.
Elektronisk kommunikasjon:

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

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

Priser og gebyrer p.t.:

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

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

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

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.
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Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS

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

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

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

2 modeller for avklaring av forkjepsrett

Forkjgpsrett kan avklares ved at:

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

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

Noen viktige punkter:

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

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

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

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

o Salgsansvarlig er ansvarlig for kontrakt og besgrger tinglysning og oppgjar (enten selv, eller
ved a kontakt oppgjersfunksjon).

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Styregodkjenning

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

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

Vilkar for medlemmers bruk av forkjopsrett

e Meldeskjema fylles ut og sendes inn via https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-
med-forkjopsrett/. Dersom denne nettsiden er nede, og det ikke er mulig & melde forkjap
pa den maten kan forkjgp

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

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

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

Det er ikke bindende & melde forkjap.

Medlemskapet i OBOS ma vaere betalt innen meldefristen.

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

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

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

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

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

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

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

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

Type gebyr Belgp Betales av:
Forhandsvarsel av forkjgpsretten Kr 8406,-

Selger/kjgper(avtalefrinet)
(dersom forkjgpsretten ikke benyttes)

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

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

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

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

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

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

forhandsvarsel til Avd. Forkjegp. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 90 dager, dersom
boligen

fortsatt er usolgt.

Dersom du har spersmal om vare rutiner ta gjerne kontakt med en av vare
konsulenter i OBOS, Avdeling Forkjap, tif 22865500.



Var ref: Dato:

SOKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER

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

Medeier:

For eier: har oppdragsansvarlig:

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

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

Kjgpers naveerende adresse:

Kjgpers e-postadresse:

Husstanden bestar av ant. personer:

Husdyr: Kjoretay:

Avtalt overtakelsesdato:

Telefonnummer kjaper:

Svar pa sgknaden returneres til
oppdragsansvarlig pa adresse:

Oppdragsansvarlig e-post:

Med vennlig hilsen

Kjgper(e) godkjennes av borettslagets styre.

Sted: , den / 20

Borettslagets stempel og underskrift




Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling



Velkommen til arsmote i KV ERNERBAKKEN BORETTSLAG

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

Dato for arsmaotet:

5. mai 2025 kl. 18:00, Fyrhuset, Kveernerbyen velforening.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?

Alle eiere har rett til & delta i mgte med forslags-, tale- og stemmerett.

» Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & vaere til stede og til & uttale seg.
* En stemme avgis pr. eierandel.

» Eieren kan ta med seg en radgiver til mgte. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmgtet tillater det.

» Eieren kan mgte ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en andel
sammen kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst. Styremedlemmer,
forretningsferer og leier av bolig i borettslaget har ogsa rett til & veere til stede i generalforsamlingen og til
a uttale seg.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Godkjenning av de stemmeberettigede

2. Valg av mgteleder

3. Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne

4, Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Valg av tillitsvalgte

8. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

9. Henge opp trappeskilt i hver etasje

10. Husordensregler §4 Parkering

11. Husordensreglene § 2. Ro - Rgyking pa balkonger/felles takterrasser
12. Merking av postkasse

13. Husordensregler §8. Fasadeendring- Fliser pa balkong/veranda/altan
14. Husordensreglene § 3. Orden i fellsomradene - Heis og dgrer

15. Vedtektsendring: Oppdatering av informasjon parkeringsplasser 4-1(6,7)

16. Vedtektsendringer: Oppsamling

Med vennlig hilsen,
Styret i KVERNERBAKKEN BORETTSLAG
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Sak 1
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i mgtet er registrerti en frammgteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Sak 2
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgateleder velges i matet

Sak 3
Valg av en til & fore protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er mgtelederen som er ansvarlig for arsmateprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfarer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med meateleder.

Forslag til vedtak

Som farer av protokollen ble Alexander Krossen foreslatt. Som protokollvitner ble [Navn] og [Navn] foreslatt.
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. [Arets resultat overfores til egenkapital]

Vedlegg
1. Arsregnskap 2024.pdf

2. Revisjonsberetning.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 242 350

Styrets innstilling

Styrehonorar er ikke endret siden 2022 og foreslas oppjustert fra 216 150 til 242 350 for & imatekomme
gkningen i arbeider og prisindex. Honoraret fordeles etter % fordeling i styret basert pa ansvar,
arbeidsoppgaver og resultater.
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Forslag til vedtak
Styrets godtgjarelse settes til kr 242 350

Sak7
Valg av tillitsvalgte

1 styreleder, 2 styremedlemmer og 2 varamedlemmer skal velges

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styreleder:

* Ole Bradli
Mitt namn er Ole og er 464ar. Er utdannet kokk og teamrere. Nokon som alltid kjem godt med:) Har no
jobbet 13 ar som skadedyrbekjemper, og er teamleder for avd i @stfold. Eg stiller til val som styreleiar for
Kveernerbakken borettslag. Eg har vert varamedlem i eit ar no, og har fatt innblikk i kva styrets oppgaver er.
Mitt mal er a fa til eit styre som effektivt kan lgse oppgaver saman, for bebuarar i Kveernerbakken

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

* Dan Thanh Huynh
Hei,
Mitt navn er Dan Huynh, og jeg bor i Freserveien 7.
Jeg er for gyeblikket varamedlem i styret, og gnsker na 4 stille til verv som styremedlem.
Jeg er 28 ar gammel og jobber som HR-systemradgiver hos Vitusapotek. Jeg mener jeg kan bidra til styrets
arbeid ved a gjgre prosessene enklere og mer effektive. Med min erfaring kan jeg bidra til 4 etablere gode
rutiner og systemer som bade forenkler arbeidsflyten og skaper bedre struktur i hadndteringen av ulike saker.
Mitt mal er & bidra til et velfungerende og hyggelig borettslag, og jeg ansker & veere med pa a gjore det enda
triveligere & bo her.
Med vennlig hilsen,
Dan Huynh

* Havard Jakobsen
Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varamedlem:

* Velges pa mote

* Velges pa mote.
Sak 8

Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

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

* Ole Bradli
Valg av 1 varadelegat VVelges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varadelegat:

* Velges pa mate

Sak 9
Henge opp trappeskilt i hver etasje

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Borettslaget anskaffer og henger opp trappeskilt for hver etasje i bygget. Skilt som viser hvilken etasje man
befinner seg i. Dette gjelder alle blokkene bortsett fra nr15 og 17.

Forslag til vedtak
Borettslaget anskaffer og henger opp trappeskilt for hver etasje i bygget. (bortsett fra nr 15 og17)

Sak 10
Husordensregler §4 Parkering

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Foreslar & oppdatere husordensreglene for & samsvare med vedtekter, informasjon og regler for bruk av
garasjen. Hensikten er & samle og tydeliggjgre informasjonen som per i dag star oppfert noe ulikt i vedtektene,
husordenreglene og pa vibbo.

Styrets innstilling

Styret anser dette som ajourfgring av informasjon og godkjenner forslaget
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Forslag til vedtak

§ 4 Garasje og parkering Parkering skal kun forega pa anviste plasser, gjeldende for alle typer kjgretgy inkludert
biler, motorsykler, sykler og andre fremkomstmidler, samt tilhengere. Kjgretay som er parkert i strid med
parkeringsbestemmelsene vil bliilagt bater og borttauet. Det er ikke lov & oppbevare dekk, felger, bensinkanner,
ladekabler e.l. i garasjen. Dette gjelder spesielt plassene som er inne i parkeringsanlegget da lgse gjenstander
utgjer en saerdeles hoy risiko for ulykker og brann. Alle garasjebrukere, inkludert eiere og leietakere, ma
gjore seg kient med og folge reglene for det automatiske robotparkeringssystemet. Feilparkering eller misbruk
som farer til utrykning av serviceteknikere, vil resultere i en bot til garasjebrukeren, ment & dekke de palgpte
servicekostnadene. Informasjon og regler for bruk og ferdsel i garasjen star oppfert pa temaside pa vibbo
https://vibbo.no/kvaernerbakken/tema/regler-for-garasjeanlegget

Sak 11
Husordensreglene § 2. Ro - Royking pa balkonger/felles takterrasser

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Paragrafen foreslas oppdatert til & inkludere restriksjoner for rgyking pa balkonger/felles takterrasser, da
flere soverom vender ut mot balkongene. Tobakksrgyk som siver inn pa soverom er bade svaert sjenerende
og helseskadelig for beboerne som prgver & sove.

Viser til infoside fra Astma og allergiforbundet om gjelden lovverk og skade for helse ved rgyking i tett
bebyggelse https://www.naaf.no/inneklima/plagsom-royk-fra-naboen

Forslag til vedtak

§ 2. Ro og hensyn til gvrige beboere Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller
ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for andre andelseiere eller beboere. Det skal vaere alminnelig ro
mellom kI 23.00 og 07.00, pa fredager, lardager og helligdager mellom kl. 24.00 og 07.00. Ved starre private
arrangementer bgr naboer varsles i god tid, og vinduer og dgrer skal holdes lukket under arrangementet.-
Beboerne skal pase at fellesdgrer/ytterdgrer er last til enhver tid. Det er ikke tillatt med rgyking innendars

i fellesarealene. Det er heller ikke tillatt med rgyking pa balkonger/felles takterrasser mellom 22.00 og 07.00
da flere balkonger vender mot naboers soverom. Hamring, boring og annet arbeid som skaper stgy ma skje
til tider der det er til minst mulig sjenanse for naboene. Pa sendager og helligdager skal stayende arbeider
unngas.

Sak12
Merking av postkasse

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Merking av postkasser blir veldig uryddig og gir darlig fersteinntrykk nar ein kjiem inn i gangen om det merkes
utenom tiltenk omradet for dette.

Styrets innstilling
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Styre stiller seg bak dette for & opprettholde god orden i fellesomradet.

Forslag til vedtak

Under Husordensregler §3 Orden i fellesomradene tilfgyes. "Postkasser skal ikke merkes med navn etc utenom
tiltenk omrade for dette pa postkassen"

Sak 13
Husordensregler §8. Fasadeendring- Fliser pa balkong/veranda/altan

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det a fliselegge balkong/veranda/altan har fort til problem andre plasser og begr forbys. Vann og frost har fort
til at det sprekker opp, og som igjen har fort til vannskader. Endre byggningskonstruksjon

Styrets innstilling

Styre mener at dette ma forbys for a redusere fare for vannskader mm

Forslag til vedtak

Fainn i husordensregler § 8. Fasadeendring. "Flislegging av balkong/veranda/altan er forbud. Videre sa

ma ikke andelseier uten godkjenning fra styret foreta forandringer vedrgrende bygningskonstruksjoner,
ventilasjonsanlegg og fellesareal. Til deme rive baerevegger, oppsetting av varmepumpe og parabol. Andelseier
er ansvarlig for evt tiltak som andelseier eller tidligere andelseier har utfgrt pa byggingskonstruksjoenen.
Andelseier er ogsa ansvarlig for at etablerte tiltak Ikkje er til hinder for borettslaget vedlikehold av av fellesareal
som fasade og byggingen. Til deme kan det gjelde utelamper, blomsterkasser eller montert golvdekke"

Sak 14
Husordensreglene § 3. Orden i fellsomradene - Heis og dorer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Feil bruk av heis og automatiske dgrer fgrer til skader og utgifter. Det settes gjenstander i derapninger for a
holder dgrer apne ved til deme flytting.

Styrets innstilling

Styre jobber stadig for & unnga unedvendige utgifter til reperasjon og service.

Forslag til vedtak

under § 3. Orden i fellsomradene. Legges det inn etter punkt om Porter og darer til alle fellesarealer skal
holdes lukket og last til enhver tid. " Det er ikke tillatt & bruke gjenstander til & tvinge dgrer til heis og
automatiske dgrer i fellesomradene til & holdes dpne. Mekanikken kan ga i stykker og servicetekniker/monterer
ma tilkalles. Andelseier faktureres for reperasjonskostnader som fglge av feilbruk."
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Sak 15
Vedtektsendring: Oppdatering av informasjon parkeringsplasser 4-1 (6,7)

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

4. Borett og overlating av bruk

4-1(6,7) er ikke oppdatert etter at 15 parkeringsplasser som opprinnelig er tinglyst bruksrett til
Kveernerdammen borettslag er overfart til Kvaernerbakken borettslag.

Det gjelder garasjeplass nr.: 50027, 50029, 50030, 50033, 50036, 50038, 50039, 50041, 50042, 50044, 50045,
50047, 50048, 50032*, 50035*

*Parkeringsplass 50032 og 50035 er helfinansiert kjgpt av andelseiere i Kvaernerdammen borettslag.

Disse plassene, samt de andre plassene som ikke er del av Kveernerbakken borettslag sin opprinnelige
finansieringsplan (se 4-1. (7)) kun selges internt til andelseiere i Kveernerbakken borettslag, eller leies ut til
beboere i Kvaernerbyen.

Styrets innstilling

Dette anses som en ajourfering av vedtektene og godkjennes av styret.

Forslag til vedtak

4-1 (6) fierne setning “I tillegg har Kvaernerdammen borettslag en tinglyst bruksrett til 15 av garasjeplassene

i Kveernerbakken borettslag.” 4-1(7) Folgende garasjeplasser inngar ikke i borettslagets opprinnelige
finansieringsplan 50002, 50003, 50005, 50006, 50008, 50014, 50025, 50065, 50071, 50078, 50079, 50080,
50087, 50090, 50091, 50092, 50095, 50099, 50107, 50027, 50029, 50030, 50033, 50032, 50035, 50036,
50038, 50039, 50041, 50042, 50044, 50045, 50047, 50048 men er fullt ut finansiert av opprinnelig kjgper av
plassen. Bruksretten til disse plassene kan derfor omsettes internt i borettslaget. Garasjeplassene kan leies ut
innad i Kveernerbyen.

Sak 16
Vedtektsendringer: Oppsamling

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

1. Endre fotnoter gjennomgaende slik at de stemmer overens med kapittelet om "Vedtekter".

2. Legge til et ord i siste setning i sjette avsnitt pa side fire, slik at det star "Det er en forutsetning for bytte av
plass at den med dokumentert behov disponerer parkeringsplass fra for." i stedet for "Det er en forutsetning
for bytte plass at den med dokumentert behov disponerer parkeringsplass fra for."
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3. Endre ny linje i punkt 5 i kap. 5-2, slik at det ikke hoppes til ny linje uten grunn.

4. Endre ordlyden i punkt 10-5 om at inntekter fra parkeringsbater gar til parkeringsvaktfirmaet og
ikke til borettslagets driftskonto. Forslaget er "Eventuelle inntekter fra parkeringsbater vil ga direkte til
parkeringsvaktsfirmaet." Samt & slette andre del av setningen.

Styrets innstilling

Dette anses som en ajourfgring av vedtektene og godkjennes av styret.

Forslag til vedtak
Rette opp i sprakligheter i vedtektene.
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Styrets arsrapport

I april i 2024 ble et nytt styre kontituert bestaende av:

Styreleder: Johan Hille Dahl (ekstern styreleder)

Styremedlem: Brit-Elin Ottestad, Nina Akubue Bakke, Havard Jakobsen, Thea Sofie Kjelland Verngard
Varamedlemmer: Ole Bradli og Dan Thanh Huynh

Det har veert et givende ar med mye a ta tak i. Spesielt for nye medlemmer og en ekstern styreleder. | lapet av
styreperioden har vi prioritert arbeider med disse sakene:

1. Reperasjoner og tilbakestilling etter vannskade

| 2024 opplevde vi en stor vannskade som falge av at et ror sprakk i fellesboden. | aret som har gatt har styret
jobbet med ferdigstilling av arbeidene for tilbakestilling av felgende skader:

« Maling av alle inngangsparti og trapperom i samtlige blokker (etg -2 til 1.)

» Byttet himlingsplater med fukt/vannskader

» Vasket felles bodomrade og tilstgtende tekniske rom

» Sanering og reperasjon av parkeringsanlegget. Fjerning av vann, sgle og makk i gropene, grundig vask av hele
anlegget, utbytting av rustne kjeder og gvrige reperasjoner

2. Regler og rutiner for bruk av garasjen.

Oppdaterte regler og rutiner for bruk av garasjen er publisert pa Vibbo. Disse reglene er utarbeidet med fokus
pa sikkerhet. Da det dessverre til stadighet ble rapportert om misbruk og parkering utenfor angitt p-plasser
ble det engasjert en egen avtale om parkeringsvakt.

3. Gjennomgang av leverandgravtaler, bytte av vaskefirma og heisfirma

Styret har giennomgéatt leverandgravtalene og jobbet med reforhandling og oppdatering, samt bytte av
leverandgrer der det en vurdert som hensiktsmessig for bade kvalitet og gkonomi.

* 1.januar ble heisfirma byttet til LOFT etter en proveperiode pa 6 mnd. Dette er pa bakgrunn av kvalitet pa
leveranse, kommunikasjon og gkonomi.

* 1. mars inngitt styret ny avtale om renhold med vaskebyra Rene Trapper. Beslutningen om & bytte leverander
er etter mange klager pa darlig vask fra tidligere firma, styret opplevde ogsa seerdeles darlig kommunikasjon
og lite vilje til forbedringer. Firma forarsaket ogsa flere heisstans i aret som et gatt.

4. Vedlikehold og reparasjoner.

12024 har det ikke vert noen store behov for vedlikehold. Det har hovedsakelig veert snakk om mindre ting
som litt maling over flekker og smaskader. Ellers har det vert litt sma reparasjoner av tekniske installasjon.
Lysarmatur, varsellys. Bl.a ble det avdekket at varmen til deler av bodomrade ikke virket som det skulle,
som heldigvis ble raskt lgst for ting fros til is. Styret hari bakhode ngdvendig vask av fasade og rensing av
ventilasjon i tiden fremover

Det ble utfgrt en omfattende og tidkrevende reparasjon av garasjeport etter at denne ble pakjort senhgsten
2024, Det tok flere uker for a skaffe deler og for & fa porten fikset. Det ble leid inn vekter for & passe pa at
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ikke uvedkommende tok seg inn om natten. Sa styre vil bare minne om hvor viktig det er og kjgre varsomt inn
og ut av garasjen. Pase at porten er oppe og ikke pa vei til & lukke seg for du kjgrer igjennom.

5. @konomi

To ar tilbake hadde borettslaget en kassakreditt pa kr 500.000,- som raskt matte gkes til kr 1.000.000,- da
regninger som hadde forfalt var pa over kr 600.000,-.

Det har derfor veert en omfattende jobb for & fa borettslaget pa rett kjgr igjen. Dette medferte at vi har hentet
inn pristilbud fra forskjellige leverandgrer, og byttet ut de leverandgrene som priset seg for hoyt.

Det er en glede & kunne meddele av vi ved arets slutt har klart & sette av kr 1.200.000,- pa sparekonto. Disse
er gremerket til fremtidige vedlikeholdsarbeider. Styret vil fortsette dette arbeidet, og haper med dette at vi
slipper a ta opp dyre 1an nar den tid kommer at vi ma igang med storre vedlikeholdsarbeider.

6. HMS

Styret har hatt fokus pa et trygt bomilje og trygge omgivelser. Styret har merket av omrader med gkt risiko,
og gatt jevnlige runder i fellesomradene. HMS-rundene er viktige for a kartlegge sikkerheten, slik at en kan
sette inn tiltak der det er behov. Styret har ikke hatt behov for omfattende endringer pa dette omradet, annet
en at det har veert stort fokus pa brannsikkerhet, spesielt mtp. hindringer og remningsveier.
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KVARNERBAKKEN BORETTSLAG
ORG.NR. 919 493 666, KUNDENR. 702

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

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

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

DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 1135674 782 492
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 10396558 27 319035
Fradrag for avdrag pa langs. lan 16 -2361773 -1054 735
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 15 -7 181062 -25799 181
Innsk. gremerk. bankkto -7 634 -4 270
@kning egenkapital i fellesanlegg -1 039 -107 666
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 845 050 353182
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1980 725 1135674
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 2667 437 2930 225
Kortsiktig gjeld -686 712 -1 794 550
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1980 725 1135674
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KVARNERBAKKEN BORETTSLAG

ORG.NR. 919 493 666, KUNDENR. 702

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 14 795 111 12 155623 14 314 944 14 582 880
Innkrevde felleskostnader 2 7 617 569 6 689 042 8 700 056 8 008 596
SUM DRIFTSINNTEKTER 22412 680 18 844 665 23015000 22591476
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 3 -36 573 -30 477 -30 477 -30 000
Styrehonorar 4 -216 150 -216 150 -216 150 -216 000
Andre honorarer 5 -43 230 0 0 0
Revisjonshonorar 6 -11 000 -11 000 -8 000 -12 000
Forretningsfarerhonorar -176 410 -167 535 -177 587 -186 000
Konsulenthonorar 7 -180 331 -145 434 -60 000 -70 000
Kontingenter -26 200 -26 200 -26 200 -26 000
Drift og vedlikehold 8 -1818763 -1250938 -1140000 -1725000
Forsikringer -287 656 -278 615 -306 476 -368 000
Kommunale avgifter 9 -1853609 -1694519 -1754 295 -1995 000
Kostnader sameie 21 -223 162 -232 511 0 0
Energi/fyring -655 771 -868 999 -1200000 -1 000 000
TV-anlegg/bredband -515 496 -491 834 -509 864 -530 000
Andre driftskostnader 10 -748 021 -802 906 -617 650 -877 500
SUM DRIFTSKOSTNADER -6 792373 -6217 118 -6 046 699 -7 035 500
DRIFTSRESULTAT F@R IN: 15620 307 12627 547 16 968 301 15555 976
Innbetalt andel fellesgjeld 7181062 25799181 0 0
DRIFTSRESULTAT 22801369 38426728 16968301 15555976
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 30 286 9785 0 0
Finanskostnader 12 -12435097 -11117478 -12319000 -12 320 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -12404 811 -11107 693 -12319000 -12 320 000
ARSRESULTAT 10396 558 27 319 035 4 649 301 3235976
Overfgringer:
Til opptjent egenkapital 10 396 558 0
Til annen egenkapital 0 27319035
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KVARNERBAKKEN BORETTSLAG
ORG.NR. 919 493 666, KUNDENR. 702

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 436 100 000 436 100 000
Tomt 80 900 000 80 900 000
Andel egenkapital i fellesanlegg 21 108 706 107 666
Miljgbankkonto, aremerket 237 146 201 596
SUM ANLEGGSMIDLER 517 345852 517 309 262
OML@PSMIDLER
Kundefordringer 0 44 879
Forskuddsbetalte kostnader 571713 560 489
Andre kortsiktige fordringer 14 216 432 179 152
Energiavregning 0 3 057
Driftskonto OBOS-banken 666 212 2139 107
Sparekonto OBOS-banken 1213080 3 540
SUM OML@PSMIDLER 2 667 437 2930 225
SUM EIENDELER 520 013 289 520 239 487
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 131 * 5 000 655 000 655 000
Annen egenkapital 15 85448291 75051732
SUM EGENKAPITAL 86103291 75706732
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 16 226 198 747 235 741 582
Borettsinnskudd 17 206 800 000 206 800 000
Avsetning bomiljatiltak 18 224 539 196 623
SUM LANGSIKTIG GJELD 433 223 286 442 738 205
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 470 012 493 905
Palapte renter 66 747 1085 983
Palapte avdrag 0 214 662
Energiavregning 19 149 953 0
SUM KORTSIKTIG GJELD 686 712 1794 550
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 520 013 289 520 239 487
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Pantstillelse 20 518 000 000 518 000 000
Garantiansvar 21 207 809 318 582

Oslo, 02.04.2025
Styret i Kveernerbakken Borettslag

Johan Hille-dahl Nina Akubue Bakke Havard Jakobsen
Brit-elin Ottestad Thea Sofie Kjelland Verngéard
NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld 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. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomfgrt vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives

ikke. Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives linegert over driftsmidlenes
gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

SKATTETREKKSKONTO

Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhgrer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.
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INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av
borettslagets fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter
egenkapitallgsningen. Egenkapitallasningen innebeerer at individuelle nedbetalinger fra
andelseiernes side inntektfgres i selskapet det aret nedbetalingen finner sted, og fares
via balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne gar direkte
videre til borettslagets langiver via en klientkonto, og pavirker ikke borettslagets likviditet.
Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og
avdragsdelen av fremtidige felleskostnader. Andelseierne som har nedbetalt
ekstraordineert, har fatt sikkerhet ved inntrederett i pantobligasjonen som borettslagets
langiver har tinglyst pa eiendommen. Borettslagets beregnede forpliktelse overfor
andelseiere som har nedbetalt, fremgar som egenkapital fra IN, under noten for annen

egenkapital.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 6 998 268
Garasjeleie 530 538
Eiendomsskatt 89 132
Leie tidl.ar -369
Kapitalkostnader pa IN-lan 14 727 609
Kapitalkostnader regulert pa IN-lan 67 502
Overfart til kapitalkostnader -14 795111
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 7 617 569
NOTE: 3

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -36 573
SUM PERSONALKOSTNADER -36 573

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

NOTE: 4

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 216 150.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 2 606, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 5
ANDRE HONORAR
Honorar til styret for ekstraordinzert arbeid i perioden 2023/2024, og er pa kr 43 230

NOTE: 6

REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 11 000.
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NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -27 375
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -7 644
Styrebistand AS -145 313
SUM KONSULENTHONORAR -180 331
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -122 433
Drift/vedlikehold VVS -208 721
Drift/vedlikehold elektro -10 916
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -140 423
Drift/vedlikehold heisanlegg -242 040
Drift/vedlikehold brannsikring -252 414
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -162 578
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -627 742
Egenandel forsikring -50 000
Kostnader dugnader -1497
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 818 763

Styret mener at det gjennomfgarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av
bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -89 213
Vann- og avlgpsavgift -1 225 329
Renovasjonsavgift -539 067
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 853 609
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -7 274
Skadedyrarbeid/soppkontroll -23 099
Lyspeerer og sikringer -14 581
Vaktmestertjenester -228 630
Vakthold -126 553
Renhold ved firmaer -252 113
Sngrydding -27 562
Andre fremmede tjenester -52 287
Mgter, kurs, oppdateringer mv. -7 200
Andre kostnader tillitsvalgte -2 606
Andre kontorkostnader -55
Kontingenter -3 100
Bank- og kortgebyr -2 963
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -748 021
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NOTE: 11
FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 8 548
Renter av sparekonto i OBOS-banken 20174
Kundeutbytte fra Gjensidige 162
Andre renteinntekter 1402
SUM FINANSINNTEKTER 30 286
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan OBOS-banken -12 433 338
Renter pa leverandgrgjeld -158
Renter og provisjon pa kassekreditt -1594
Andre rentekostnader -7
SUM FINANSKOSTNADER -12 435 097
NOTE: 13

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 2018 436 100 000
SUM BYGNINGER 436 100 000

Tomten ble kjgpt i 2018.
Gnr.236/bnr.229

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

NOTE: 14

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Avregningskonto 72 206
Refusjon Gjensidige, faktura fra Metrisk. Refusjon utbetalt i 2025 61 875
Egenandel forsikring viderefakturert i 2025 10 000
Refusjon forsikring, faktura fraSecuritas AS. Refusjon forsikring utbetalt i 2025 50 383
Renhold Senter AS. Dobbelt fakturert renhold desember 2024 21 968
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 216 432
NOTE: 15

ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital 6 062 588
Egenkapital fra IN tidligere 73 403 683
Egenkapital fra IN 2024 7 181 062
Reduksjon EK fra IN -1 199 042
SUM ANNEN EGENKAPITAL 85 448 291
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Egenkapital fra IN er spesifisert for a vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen skyldes
at andelseiere ekstraordinaert har nedbetalt pa sin andel av fellesgjelden. Tallet er beregnet
med utgangspunkt i summen av samtlige ekstraordinaere nedbetalinger som er foretatt over
arenes lap, korrigert slik at egenkapitalen fra IN reduseres i samme takt som pantelanet.
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres i samme
takt som pantelanet nedbetales.

NOTE: 16

PANT-OG GJELDSBREVLAN
OBOS-banken

Renter 31.12: 5,40%, lgpetid 40 ar

Opprinnelig, 2018 -310 200 000
Nedbetalt tidligere, ordineere avdrag 1054 735
Nedbetalt i ar, ordinzere avdrag 2361773
Nedbetalt tidligere, IN 73 403 683
Nedbetalt i ar, IN 7 181 062
SUM PANT- OG GJELDSBREVLAN -226 198 747

Lanet er et serielan/annuitetslan. Lanet var avdragsfritt fram til 01.09.2023.
For ytterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se note 1.

NOTE: 17

BORETTSINNSKUDD

Opprinnelig 2018 -206 800 000
SUM BORETTSINNSKUDD -206 800 000
NOTE: 18

ANNEN LANGSIKTIG GJELD

Avsetning bomiljgtiltak -224 539
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -224 539
NOTE: 19

ENERGIAVREGNING

INNTEKTER

Forskuddsinnbetalinger fiernvarme (a konto) -1 696 148
Forskuddsinnbetalinger strgm el-bil (a konto) -67 200
SUM INNTEKTER -1 763 348
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KOSTNADER

Techem 98 004
Fjernvarme 1515 392
SUM KOSTNADER 1613 395
SUM ENERGIAVREGNING -149 953

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

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

NOTE: 20
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfgrte gjeld er falgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 206 800 000
Pantelan 226 198 747
Beregnede IN-forpliktelser 79 385 703
TOTALT 512 384 450

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

Bygninger 436 100 000
Tomt 80 900 000
TOTALT 517 000 000
NOTE: 21

GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER/LANGSIKTIG GJELD | FELLESANLEGG
Fordelingsregnskap med egenkapital og solidaransvar
Selskapet eier 5,4% av s 740 Kveernerbyen Utomhussameie

Selskapet har solidaransvar for den samlede gjelden i s 740. Garantiansvaret refererer seq til
den samlede gjelden i s 740 og utgjar kr 207 809.

Selskapets andel i s 740 vises som anleggsmidler under posten "andel egenkapital i
fellesanlegg".

Selskapets andel av driftskostnadene og arsresultatet i s 740 er inntatt i resultatregnskapet
under posten "kostnader sameie". Andelene som er innarbeidet er fra selskapets godkjente
arsregnskap for fjoraret. Til orientering vedlegges resultat og balanse fra selskapets
godkjente arsregnskap for fijoraret.
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Resultatanalyse 2024

Kveaernerbakken Borettslag

Driftsinntekter

Kapitalkostnader

Innkrevde felleskostnader

Sum driftsinntekter

Driftskostnader
Personalkostnader
Styrehonorar
Revisjonshonorar
Andre honorarer
Forretningsfgrerhonorar
Konsulenthonorar
Kontingenter

Drift og vedlikehold
Forsikringer
Kommunale avgifter
Kostnader sameie
Energi/fyring
TV-anlegg/bredband
Andre driftskostnader

Sum driftskostnader

Driftsresultat far IN
Innbetalt andel fellesgjeld

Driftsresultat

Finansinntekter/-kostnader

Finansinntekter

Finanskostnader

Res. finansinnt./-kostnader

Arsresultat

Vedlegg 1

Regnskap

14 795 111
7617 569
22 412 680

-36 573
216 150
-11 000
-43 230
176 410
180 331
-26 200
-1 818 763
-287 656
-1 853 609
-223 162
-655 771
-515 496
-748 021
-6 792 373

15 620 307
7181 062
22 801 369

30 286
-12 435 097
-12 404 811

10 396 558

Budsjett

14 314 944
8 700 056
23 015 000

-30 477
-216 150
-8 000

0

-177 587
-60 000
-26 200

-1 140 000
-306 476
-1 754 295
0

-1 200 000
-509 864
-617 650
-6 046 699

16 968 301
0
16 968 301

0
-12 319 000
-12 319 000

4 649 301
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Differanse kr

-480 167
1082 487
602 320

6 096

0

3 000
43 230
-1177
120 331
0

678 763
-18 820
99 314
223 162
-544 229
5632
130 371
745 674

1347 994
-7 181 062
-5 833 068

-30 286
116 097
85 811

-5 747 257

Differanse %

-3%
12 %
3%

-20 %
0%
-38 %
100 %
1%
-201 %
0%
-60 %
6 %
-6 %
100 %
45 %
-1%
-21 %
-12 %

8 %
100 %
-34 %

100 %
-1%
-1%

-124 %
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Til generalforsamlingen i Kvaernerbakken Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Kvaernerbakken 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 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
2024, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

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

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

Oslo, 3. april 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2
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Deltagelse pa arsmate 2025

Arsmgtet avholdes 5.05.25
Selskapsnummer: 702 Selskapsnavn: KV ERNERBAKKEN BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mgte ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen,
kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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D oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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



HUSORDENSREGLER FOR
KVARNERBAKKEN BORETTSLAG

VEDTATT | STYREMYJTE DEN 03.04.2018
Sist endret pa generalforsamling 14.05.2019

Et borettslag utgjer et fellesskap som beboerne hver for seg og sammen har ansvaret for. Et
godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar direkte kontakt med
hverandre og ikke stiller starre krav til andre enn til seg selv. Et godt naboskap kjennetegnes
ved at man faler ansvar for hverandre og at alle bidrar til & lage et godt bomilja.

8 1 Hensikt
Husordensreglene har til hensikt & skape gode forhold innen borettslaget og mellom naboer,
i tillegg til & verne om eiendommen, anlegg og fellesutstyr, samt & bevare et enhetlig preg i
eiendommen. Vis ngdvendig hensyn overfor de gvrige som bor eller oppholder seg pa
borettslagets eiendom. Et godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar
direkte kontakt med hverandre Et godt naboskap kjennetegnes ved at man fgler ansvar for
hverandre og at alle bidrar til & lage et godt bomiljg.

Andelseier plikter a falge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i
husstanden og andre som gis adgang til boligen. Vesentlige brudd pa husordensreglene er
& anse som mislighold av andelseiers forpliktelser overfor borettslaget. Andelseiers
forpliktelser fglger av borettslagsloven og borettslagets vedtekter. Som vesentlig brudd regnes
blant annet utilbarlig oppfarsel som skaper vesentlig ulempe eller sjenanse for andre.

§2Ro
Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate
veere til skade eller ulempe for andre eiere eller beboere.

Det skal veere alminnelig ro mellom kl. 23.00 og 07.00, pa fredager, lgrdager og helligdager
mellom kl. 24.00 og 07.00. Ved starre private arrangementer bgr naboer varsles i god tid,
og vinduer og darer skal holdes lukket under arrangementet.

Beboerne skal pase at fellesdarer/ytterdarer er last til enhver tid.

Det er ikke tillatt med r@gyking innendgrs i fellesarealene.

Hamring, boring og annet arbeid som skaper stgy kan kun utfares i tidsrommet 08-21 pa
hverdager og 10-18 pa lgrdager. Pa sgndager og helligdager skal stayende arbeider unngas.

§ 3. Orden i fellesomradene
Sykler, ski og annet sportsutstyr ma settes pa anviste plasser.
Barnevogner kan ikke plasseres i felles trapperom og lignende.
Personlige eiendeler utover dette skal oppbevares innenfor andelseiers
leilighet/bod.

Porter og darer til alle fellesarealer skal holdes lukket og last til enhver tid.

Kvaernerbakken borettslag



Beboere som benytter felles takterrasse har et seerskilt ansvar for & sgrge for at darer er
lukket og omradet ryddet etter bruk.

Oppbevaring av bensin og gass i bod eller fellesanlegqg er forbudt p& grunn av brannfare.
Brudd pé& dette er & anse som vesentlig mislighold ref. vedtektenes § 7.

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

§ 4 Parkering
Parkering skal skje pa anviste plasser i garasjeanlegget.
Kjagretgy som er parkert i strid med parkeringsbhestemmelsene vil bli borttauet.

Det er ikke lov & oppbevare dekk, felger e.l. pa parkeringsplassene/rampene. Dette gjelder
ogsa de plassene som er utenfor parkeringssystemet.

For automatanlegget er det viktig at parkeringsinstruksene fglges, denne er bl.a. slatt opp
over kontrollenhetene i garasjen. Det er eiers ansvar dersom anlegget pafgres skader som
fglge av at instruksen ikke er fulgt.

§ 5. Rensing av sluk pa terrasse
For & unngd skade ma den enkelte andelseier pase at sluk pa terrasse holdes fritt for lgv, is
og lignende slik at avlgp virker tilfredsstillende. Dersom det oppstar skade som falge av
manglende rensing av sluk, kan den enkelte andelseier matte dekke utbedringskostnadene.

§ 6. Avfallshandtering
Enhver forsgpling av eiendommen herunder fortau, ganger, trapper, fellesareal og
sgppeldeponi er ikke tillatt.

Husholdningsavfall skal kildesorteres etter kommunens anvisning. Avfallsbeholder skal kun
inneholde kildesortert husholdningsavfall i bla, grenne og restavfallsposer. Papp, kartong,
papir og gavepapir ma legges i egen papirbeholder. Glass og metallemballasje skal leveres
pa egne returpunkter eller gjenbruksstasjoner borettslagets omrade. Hageavfall, store
gjenstander og byggeavfall skal leveres til kommunens gjenbruksstasjoner.

Det ma ikke settes avfall utenfor sgppelcontainerne. Det ma heller ikke hensettes avfall i
fellesarealene eller utenfor egen inngangsdar.

§ 7. Arbeider som krever autorisert personell
Arbeider pa bad, vaskerom og kjgkken, som inkluderer rgropplegg, ma kun utfares av
autoriserte firmaer pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter. Uvedkommende
gjenstander skal ikke kastes i vask og WC slik at avlgpsrar tilstoppes. Elektrikerarbeid skal
utfgres av autoriserte firmaer.

§ 8. Fasadeendringer
Arbeider som kan medfare endring av fasade eller flate mot fellesareal, som utskifting av
vinduer og darer (pa eller ut til fellesareal), utvendige lamper pa balkong til den enkelte
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bruksenhet, oppsetting og fargevalg av markiser, parabol, endring av utvendige farger
etc, kan bare gjennomfares etter godkjenning fra styret.

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

Det tillattes ikke satt opp parabol eller andre antenner som virker skiemmende eller som er
skadelig for bygningene.

§ 9. Brannforebyggende sikkerhet/brannvern
Hver enkelt eier plikter & pase at det finnes minst ett brannslukningsapparat/brannslange og
en eller flere raykvarslere i de(n) andelen(e) han eller hun rar over. Det bar vaere rgykvarsler
pa alle soverom. Eier er ansvarlig for at det utfgres funksjonskontroll pa egne rgykvarslere
minst en gang pr. ar.

Ved utlgst brannalarm er det viktig at alle umiddelbart gar ut. Heisene skal ikke benyttes. Er
alarmen utlgst i egen leilighet og det ikke er reell fare har man tre minutter pa seg til &
nullstille alarm far utrykning fra brannvesenet starter. Da trykker man pa den re@de knappen
"Kvittering” som star pa eget panel i gangen/trappegangen i

annenhver etasje. Nar rgyk er luftet ut trykker man pa den gr@nne knappen "Tilbakestill”. Da
settes varslingsanlegget i gang igjen. Mistenker du at det har gatt mer enn tre minutter fra
alarm har gatt til det er trykket pa r@d knapp, og du er helt sikker pa at det ikke er noen reell
fare, skal du ringe brannvesenet pa 110 og melde fra slik at man slipper & betale for en
ungdvendig utrykning.

Om branninstruksene ikke blir fulgt og det blir pavist uforsiktighet kan styret
viderefakturere for utrykninger fra brannvesenet. Det er videre ikke tillatt & demontere
rgykvarsler helt eller delvis i den enkelte leilighet.

§ 10. Bruk av grill og balkongene
Lufting og tarking av tay kan skje innenfor rekkverk og vinduer pa egne balkonger og
markterrasser sa fremt det ikke er til sjenanse for naboene.

Det er kun tillatt & benytte el- eller gassgrill ved grilling p& balkongen. Ved grilling ma det tas
saerskilt hensyn til naboene.

Av brannhensyn og generell estetikk skal ikke balkongen benyttes til oppbevaring av sgppel
0g annen skrot.

Pa grunn av fallfare/sikkerhet skal ikke blomsterkasser og annet henges pa utsiden av

rekkverk eller vinduer.

§ 11 Dyrehold
Det er tillatt & holde dyr sa lenge dyreholdet ikke er til sienanse for de gvrige beboerne.
Dyrehold tillates kun etter sgknad til styret og undertegning av borettslagets
dyreholdserklegering.

Ved dyrehold gjelder fglgende bestemmelser:

Kveernerbakken borettslag



1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angaende dyrehold og
straffebestemmelsene som gjelder for & holde dyr. Hunder skal fares i band
innenfor borettslagets omrade.

2. Eier av dyret skal straks fierne ekskrementer som dyret matte etterlate pa eiendommen.
3. Dyr ma holdes borte fra lekeplasser og sandkasser.

4. Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for en hver skade som dyret matte pafare
person eller eiendom, f. eks. oppskraping av darer og karmer, skade pa blomster,
planter, grentanlegg m.v.

5. Kommer det inn skriftlige berettigede klager over at et dyrehold sjenerer naboer gjennom
lukt, brak etc. eller pa annen mate er til ulempe, f. eks. gir allergiske reaksjoner eller
skaper redsel eller angst, kan styret kreve dyret fjernet hvis ikke en minnelig ordning med
klageren kan oppnas. | tvilstilfeller avgir styret etter forhandling med partene hvorvidt en
klage er berettiget.

§12. Brudd pa husordensreglene
Eventuelle klager p& nabo for brudd pa husordensreglene eller pa grunn av andre
sjenerende forhold bgr rettes direkte til naboen selv. Kanskje er vedkommende ikke klar over
forholdet og problemet kan pa den méaten lgses gjennom samtaler partene imellom.
Gjentatte og/eller grove overtredelser av husordensreglene kan rapporteres skriftlig til styret.

§ 13 Endring av husordensreglene
Husordensreglene kan endres av borettslagets generalforsamling. Vedtak om endring skjer
med alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Forslag av endring av reglene ma sendes
styret innen den frist som fremgar av borettslagets vedtekter. Generalforsamlingen kan ikke
behandle endringsforslag som ikke er nevnt i innkallingen.
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Sgknad om dyrehold

Undertegnede .........ccccoeevviiieeinnnes adresSe ....oovveveiieeeie e, sgker herved om
rett til & holde

Erkleering
1. Jeg er kjent med politivedtektene angaende dyrehold og straffebestemmelsene som
gjelder for a holde dyr. Hunder skal fgres i band innenfor borettslagets omrade.

2. Jeg forplikter meg til straks a fierne ekskrementer som mitt husdyr matte etterlate
pa eiendommen.

3. Jeg patar meg a holde dyret borte fra lekeplasser og sandkasser.

4. Jeg erklaerer meg ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som mitt husdyr
matte pafare person eller eiendom, for eksempel oppskraping av derer og karmer,
skader pa blomster, planter, grantanlegg m.v.

5. Jeg er innforstatt med at dyreholdet vil kunne bli til ulempe eller sjenanse for beboere.
Dersom det fremsettes skriftlige berettigede klager over at dyreholdet sjenerer naboer
gjennom lukt, brak, etc. eller pa annen mate er til ulempe, for eksempel gir allergiske
reaksjoner eller skaper redsel eller angst, forplikter jeg meg til & fierne dyret hvis ikke
en minnelig ordning med klageren kan oppnas. | tvilstilfeller avgjar styret etter
forhandling med partene hvorvidt en klage er berettiget.

6. Jeg erkleerer meg villig til & godta de endringer i dyreholdsbestemmelsene
som generalforsamlingen/ styret vedtar.

7. Denne erklzering betraktes som en del av ordensreglene. Brudd pa erklaeringen blir
a betrakte som mislighold.

...................... ,den...... L...............Andelseiers underskrift: ............ccc........

..................... ,den....!I..........Medeiers underskrift: ............cc.oeevernnn.

1. Styret gir tillatelse til & holde .............. pa de underskrevne vilkar.
8. Styret avslar sgknaden Pa grunn aV.............eeeeeeeeieeiiiiiiieeeee e
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Vedtekter

for Kveernerbakken borettslag org nr. 919 493 666 vedtatt i stiftelsesmgte den
01.08.2017. Endret i ekstraordinaer generalforsamling 15.01.2018. Sist endret i
ordinaer generalforsamling 25. mars 2024.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

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

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

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfarer.

(3) Borettslaget star fritt til & velge forretningsfarer.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa kroner 5 000,-.

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

(3) Falgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen
eie andel eller andeler som gir rett til minst én bolig og opp til ti prosent av boligene i
laget:
1. stat,
2. fylkeskommune,
3. kommune,
4. selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av
stat, fylkeskommune eller kommune,
5. stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) En kreditor kan eie én eller flere andeler i opptil to ar for & berge krav som er
sikret med pant i andelen eller andelene.

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

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

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

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

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

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

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

3. Forkjapsrett

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

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

3-2 Interne forkjgpsberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.

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

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

e pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller

¢ ved opphgr av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst

2 ar, eller de har, har hatt eller venter barn sammen

3-3 Behandlingsregler og frister

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

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

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

(4) Forkjapsretten skal kunngjares i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa
boligbyggelagets nettsider eller pa annen lignende mate.

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

3-4 Rettsovergang til naerstaende

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

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

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

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

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

(4) Enkelte andelseiere i fgrste og andre etasje disponerer et avgrenset
utomhusareal i tilknytning til boligen. Borettslaget kan foreta justeringer av grensene
for hver boligs utomhusareal nar det foreligger saklig grunn til det. Andelseierne kan
ikke etablere gjerder, tak, skillevegger, markiser eller andre faste innretninger pa sitt
utomhusareal uten styrets forutgdende skriftlig samtykke. Eventuell supplering av
beplantning er ikke tillatt uten styrets forutgaende skriftlige samtykke.

Borettslaget, ved styret, har rett til uhindret a ferdes over andelseieres
utomhusarealer for & kunne utfgre ngdvendig vedlikehold, tiltak og utbedringer pa

bygget.

(5) Andelseiere med takterrasse plikter a gi styret eller den styret utpeker
(vaktmester/driftsoperatgr) ngdvendig tilgang til privat takterrasse for ngdvendig
vedlikehold, tiltak og utbedring av sedumtak utenfor takterrassen. Med hensyn til
bruken av takterrassene, gjelder punkt 4-1 (4) tilsvarende.
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(6) Andelseiernes parkeringsbehov ivaretas gjennom at det gis bruksrett til
garasjeplass i borettslagets garasjekjeller. Garasjekjelleren bestar av et
semiautomatisk parkeringsanlegg, samt syv faste plasser hvorav fem av disse er HC-
plasser.

En del av garasjeplassene er knyttet til andelene i borettslaget. Det fremgar av egen
liste hvilke andeler som er tilknyttet de ulike plassene. Listen fglger som vedlegg til
vedtektene (Vedlegg 1). Ajourhold av listen er ikke & anse som vedtektsendringer i
punkt 12-1(1) s forstand, og kan gjgres av styret/forretningsfarer.

Bruksrett til de ovennevnte parkeringsplassene kan kun overfgres/selges sammen
med borettslagsandelen den/de er knyttet til. Plassene er dels finansiert med
borettslagets felleslan, og dels ved innskudd fra de opprinnelige andelseiernes side.
Parkeringsplassene kan leies ut innad i Kveernerbyen.

| tilegg har Kvaernerdammen borettslag en tinglyst bruksrett til 15 av
garasjeplassene i Kvaernerbakken borettslag.

(7) Felgende garasjeplasser inngar ikke i borettslagets opprinnelige finansieringsplan
50002, 50003, 50005, 50006, 50008, 50014, 50025, 50065, 50071, 50078, 50079,
50080, 50087, 50090, 50091, 50092, 50095, 50099 og 50107, men er fullt ut
finansiert av opprinnelig kjgper av plassen. Bruksretten til disse plassene kan derfor
omsettes internt i borettslaget. Garasjeplassene kan leies ut innad i Kvaernerbyen.

(8) Noen av parkeringsplassene i garasjeanlegget er tilpasset handikappede, og er
derfor noe bredere enn de andre. Andelseiere som disponerer disse plassene (uten
dokumentert behov), ma akseptere Styrets beslutning om a bytte plass dersom en
annen andelseier kan dokumentere at han eller noen i husstanden har behov for
handikapplass. Det er en forutsetning for bytte plass at den med dokumentert behov
disponerer parkeringsplass fra for.

De brede parkeringsplassene er opprinnelig priset hgyere enn plassene med normal
bredde. De opprinnelige prisene var henholdsvis kr 350 000,- for de brede plassene
og kr 250 000,- for plassene med normal bredde. Ved bytte av HC-plass
fremkommer prisen ved a ta utgangspunkt i prisdifferansen pa kr 100 000. Dette
belapet reguleres i henhold til KPI pr. april 2018 frem til maneden byttet skal
gjennomfgres.

Styret i borettslaget kan fastsette naermere regler om omfordeling av disse
parkeringsplassene, men i utgangspunktet er regelen at den som disponerer den
handikapplassen som er naermest plassen som fglger andelen til den som kan
dokumentere behov for handikapplass méa bytte med denne.

(9) Enkelte av parkeringsplassene i garasjeanlegget er installert med mulighet for
lading av elbil. De som disponerer el-bilplass betaler for stramforbruket knyttet til
lading med et fast belgp hver maned fastsatt av styret.

(10) Samtlige andeler i borettslaget disponerer en bod hver i fellesanlegget utenfor
leiligheten. Disse bodene kan kun omsettes/selges sammen med borettslagsandelen
de er knyttet til, da boden ivaretar det offentliges krav til bodplass for andelene.

Fordelingen av boder fremgar av vedlagt liste (Vedlegg 1). Ajourhold av listen er ikke
a anse som vedtektsendringer i punkt 12-1 (1) s forstand, og kan gjares av
styret/forretningsfarer.
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(11) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk
(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til

andre. Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen

dersom:

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 farste
ledd har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseier kan i slike
tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar,

- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal veere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i
rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller
ektefellen,

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68
eller husstandsfellesskapsloven.

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

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

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

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

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

4-3 Bygningsmessige arbeider

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

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter
0g andre offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som bergrer
bygningens eksterigr — herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner,
markiser mv. - er ikke tillatt uten styrets forutgdende skriftlige samtykke.
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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 darer og vinduer
innvendig, rar, sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger
med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder
og vasker, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at
lekkasjer unngas.

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

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa veranda, balkong og
lignende.

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

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

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

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

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

(9) Dersom borettslagets forsikring benyttes ma andelseier dekke egenandelen.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa
langt plikten ikke ligger pa andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utvendig
vedlikehold av vinduer.

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

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder
ngdvendig utskiftning av termoruter, og ytterdgrer til boligen og reparasjon eller
utskiftning av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk og rar eller ledninger
som er bygd inn i beerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.
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(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfare sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfaring
av arbeid skal gjennomfares slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren
eller annen bruker av boligen.

(5) Borettslaget tillater kameraovervakning av borettslagets fellesarealer. Opptak fra
overvakningskameraer kan kun utleveres til politiet eller patalemyndighet i
forbindelse med alvorlige

hendelser eller kriminell aktivitet. Ved feil parkering og forsgpling kan opptak
benyttes som bevis i eventuelle tvister.

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

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

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

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som falger av
at andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens
88 5-13 og 5-15.

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

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

(2) Felleskostnader fremkommer ved at 50% av kostnadene fordeles likt mellom
andelene, og 50% etter leilighetenes innbyrdes areal (hoveddelens BRA areal,
eksklusive balkonger, terrasser og lignende).

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

(4) Kostnader til andelens forbruk av varme (oppvarming/varmt tappevann), skal
fordeles etter malt forbruk. Andelseier betaler et akontobelgp og dette avregnes.

(5) Kostnader knyttet til drift og vedlikehold av p-plass i garasjekjeller, som f.eks.
garasjeport, renhold av garasjeanlegget, forsikring og lignende fordeles med lik andel
pr. p-plass som disponeres.

(6) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfalging av sgknad om
overlating av bruk betales av den andelseier som har sgkt.
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6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med én maneds skriftlig varsel.

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

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

7-3 Fravikelse

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

8. Styret og dets vedtak

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

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

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

8-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjgrelser som ikke i loven eller
vedtektene er lagt til andre organer.
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(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

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

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfert 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 utgjere minst en tredjedel av alle
styremedlemmene.

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

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

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

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

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

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

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal veere
pa minst atte og hayst tjue dager. Ekstraordinzer generalforsamling kan om
ngdvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal veere pa minst tre dager.
| begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.
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(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles veere 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 ordineer generalforsamling skal
nevnes i innkallingen nar styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

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

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgterett

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

9-6 Mgteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fares protokoll fra
generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

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

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

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

(3) Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.

10. Utomhusarealene i Kvaernerbyen

10-1 Utomhuseiendommen

Borettslaget har iht. seerskilt avtale bruksrett til utomhusarealer, inklusive veiarealer i
prosjektet Kvaernerbyen. Utomhusarealene vil pa sikt bli utskilt som en egen
eiendom, heretter kalt Utomhuseiendommen. Borettslaget vil veere forpliktet til &
betale et fast arlig vederlag for bruksretten. Borettslaget har rett til & mate med 1
representant i Samarbeidsforumet for Utomhuseiendommen.
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10-2 Eierandel i utomhuseiendommen

Eier av Utomhuseiendommen har rett til, med 6 maneders skriftlig varsel, a kreve at
Borettslaget vederlagsfritt overtar en ideell eierandel i utomhuseiendommen basert
pa en brgk med utgangspunkt i antall m2 bebygd areal i Borettslaget sett i forhold til
det totale antall m2 bebygd areal i Kveernerbyen pa overtakelsestidspunktet. Eier av
Utomhuseiendommen har rett til & gjgre nadvendige justeringer i eierbrgken som
falge av endringer i prosjektet og fastsette vedtekter for det tingsrettslige sameiet.
Spegrsmalet om overtakelse av ideell andel i felleseiendommen behgver ikke &
behandles pa Borettslagets generalforsamling.

10-3 Bruksrett til kjgrbar atkomstvei

Gnr. 236 bnr. 228 (Kveernerlia borettslag), bnr. 229 (Kveernerbakken borettslag), bnr.
234 (Kveernertoppen borettslag), og bnr. 236 (Kveernerbyen Terrasse Sameie) har
bruksrett til kjgrbar atkomstvei til egen eiendom via Ingenigrveien over gnr. 236. bnr.
228, 234 og 236. Tilgangen er begrenset til utrykning, samt nyttetransport hvor det
ikke er praktisk mulig & benytte de respektive boligselskapenes garasjeanlegg til
transporten. Henvendelse om behov for kjgring gjennom Ingenigrveien rettes til
styret i Kvaernerbyen Terrasse Sameie, som disponerer ngkkel til bom pa sameiets
eiendom.

10-4 Endring

Bestemmelsene i vedtektene kap. 10 vedrgrende Utomhusarealene i Kvaernerbyen
kan kun endres med samtykke fra OBOS Kveernerbyen AS eller den selskapet
utpeker.

10-5 Info vedr. parkering
Eventuelle inntekter fra parkeringsbgater vil ga direkte til borettslagets driftskonto, noe
som vil komme alle beboerne til gode ved & bidra til generelle driftskostnader eller
finansiering av felles prosjekter.
- Parkering skal kun forega pa anviste plasser, gjeldende for alle typer kjaretgy
inkludert biler, motorsykler, sykler og andre fremkomstmidler, samt tilhengere.
- Borettslaget gir styret myndighet til & fastsette bater som korresponderer med
malet om & forhindre og forebygge feilparkering i vare felles garasjeanlegg.
- Styret far rett til & ilegge bater for feilparkerte kjgretgy i garasjeomrade.
- Styret beholder retten til & bestille tauing av feilparkerte kjgretay ved
ngdvendighet.

10-6 Bruk av Robotparkeringssystem

Alle garasjebrukere, inkludert eiere og leietakere, ma gjgre seg kjent med og falge
reglene for det automatiske robotparkeringssystemet. Feilparkering eller misbruk
som farer til utrykning av serviceteknikere, vil resultere i en bot til garasjebrukeren,
ment & dekke de palgpte servicekostnadene.

11. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

11-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjarelsen 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 neerstaende eller om ansvar for
seg selv eller nzerstaende i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning
om salgspalegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.
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11-2 Taushetsplikt

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

11-3 Mindretallsvern

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

12. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

12-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen
med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

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

- vilkar for & veere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

12-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet faglger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr. 39, jf. lov om boligbyggelag av samme dato.
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VEDLEGG 1 KV ERNERBAKKEN BORETTSLAG

OVERSIKT OVER TILKNYTTEDE GARASJEPLASSER OG SPORTSBODER

ajour pr: 29.06.2018

Leil.nr | Andels nr. | Bruksrett til garasje | Merknad Bruksrett til bod nr. | Merknad
101 89 - 101 Ul
102 90 - 102 Ul
103 91 - 103 AUl
104 92 - 104 A U2
105 93 - 105 2 stk. Ulileil, Ul
201 85 - 201 Ul
202 86 - 202 Ul
203 87 - 203 A U2
204 88 - 204 A U2
1001 | 94 50049 1001 cul
1002 | 95 50058 EL 1002 A U2
1003 | 96 50050 1003 Ul
1004 | 97 50061 EL 1004 Ul
1005 |98 50051 1005 Ul
1006 | 45 50074 1006 B Ul
1007 | 46 50020 EL 1007 B Ul
1008 | 47 50005 Omesettelig 1008 B plan 1
1009 1 50107 Omsettelig 1009 U2
1010 |2 50004 1010 uz2
1011 |3 50006 Omsettelig 1011 U2
2001 | 99 50055 EL 2001 Ul
2002 100 50053 2002 Ul
2003 | 101 - 2003 Ul
2004 | 102 50056 2004 Ul
2005 | 103 50057 2005 ul
2006 | 104 - 2006 2 stk. A U2
2007 105 50059 2007 Ul
2008 | 48 50071 Omsettelig 2008 B Ul
2009 |49 - 2009 2 stk. B U2, B plan 2
2010 |50 50077 2010 Ul
2011 |51 - 2011 B plan 1
2012 52 50099 Omsettelig EL | 2012 B plan 1
2013 |4 - 2013 uz2
2014 |5 - 2014 uz2
2015 |6 - 2015 uz2
2016 |7 50100 2016 U2
3001 106 50060 3001 Ul
3002 107 50062 3002 Ul
3003 | 108 - 3003 Ul
3004 | 109 50063 3004 Ul
3005 | 110 50052 EL 3005 Ul
3006 | 111 - 3006 Ul
3007 112 50066 3007 Ul
3008 |53 50095 Omesettelig 3008 B Ul
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3009 |54 - 3009 B U2
3010 55 50079 Omesettelig 3010 B U2
3011 |56 50090 Omsettelig EL | 3011 B U2
3012 |57 - 3012 B U2
3013 |58 - 3013 Ul
3014 |59 50082 3014 Ul
3015 |8 50007 3015 U2
3016 |9 50002 Omsettelig 3016 U2
3017 |10 50022 EL 3017 u2
3018 |11 50012 EL 3018 U2
3019 |12 - 3019 U2
4001 113 50070 EL 4001 Ul
4002 | 114 50069 4002 Ul
4003 | 115 50068 4003 Ul
4004 116 50011 4004 Ul
4005 117 - 4005 Ul
4006 | 118 50013 4006 Ul
4007 60 - 4007 B U1l
4008 |61 50078 Omsettelig EL | 4008 Ul
4009 |62 50087 Omsettelig EL | 4009 B Ul
4010 |63 50083 4010 Ul
4011 64 - 4011 Ul
4012 65 - 4012 Ul
4013 | 66 50085 4013 B Ul
4014 13 50014 Omsettelig EL | 4014 Ul
4015 14 - 4015 Ul
4016 |15 50008 Omsettelig 4015 Ul
4017 16 50028 4017 Ul
4018 17 - 4018 Ul
4019 |18 - 4019 Ul
4020 |19 50009 4020 Ul
5001 119 50015 5001 Ul
5002 | 120 50017 5002 Ul
5003 | 121 - 5003 A U2
5004 122 50019 5004 Ul
5005 |67 50086 5005 Ul
5006 | 68 50102 EL og HC 5006 Ul
5007 |69 - 5007 Ul
5008 |70 - 5008 Ul
5009 71 - 5009 Ul
5010 |72 50088 5010 Ul
5011 20 - 5011 Ul
5012 21 50003 Omsettelig EL | 5012 Ul
5013 |22 - 5013 Ul
5014 23 - 5014 Ul
5015 24 50010 5015 Ul
5016 25 - 5016 Ul
5017 |26 50018 EL 5017 Ul
6001 123 50021 6001 Ul
6002 | 124 50105 EL og HC 6002 Ul
6003 | 125 50064 EL 6003 Ul
6004 | 126 50023 6004 Ul
6005 |73 50089 6005 2 stk. B plan 1
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6006 |74 50093 EL 6006 Ul
6007 75 - 6007 Ul
6008 | 76 50092 Omsettelig 6008 Ul
6009 |77 50094 6009 Ul
6010 27 50016 EL 6010 Ul
6011 28 50091 Omsettelig 6011 Ul
6012 | 29 50080 Omesettelig 6012 Ul
6013 |30 - 6013 Ul
6014 31 - 6014, 2 stk. Ul
6015 | 32 50024/50065* EL, *omsettelig | 6015 Plan 2
7001 | 127 50067*/50103 *EL 7001 Ul
7002 | 128 - 7002 Ul
7003 | 129 50001 7003 Ul
7004 |78 50072/50073 7004 B plan1
7005 |79 - 7005 Ul
7006 | 80 50076 7006 Ul
7007 |33 50031 7007 Plan 2
7008 | 34 50034 7008 Ul
7009 |35 - 7009 Plan 1
7010 | 36 - 7010 3
7011 37 50037 7011, 2 stk. Ul
8001 | 130 50054 8001 A U2
8002 |131 50075 EL 8002 Ul
8003 |81 50101 HC/EL 8003 2 stk. B plan 1
8004 82 50081 EL 8004 Ul
8005 |38 50098/50104* *HC/EL 8005 U2
8006 | 39 50025 Omsettelig 8006 Ul
8007 |40 50040 8007, 2 stk. Plan 2, U1
9001 |83 50097 9001 B plan 9, U1
9002 | 84 50084 EL 9002 Ul
9003 |41 50043 9003 Plan 2
9004 |42 50096 EL 9004 Ul
10001 | 43 50046 10001, 2 stk. Plan 2 og 9
10002 | 44 50026 10002 Ul
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Protokoll til arsmegte 2025 for KVERNERBAKKEN BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 919493666
Mgatet ble avholdt 5. mai kl. 18:00, Fyrhuset, Kvaernerbyen velforening.

Antall stemmeberettigede som deltok: 21
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 1

Felgende saker ble behandlet pa arsmetet:

1. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i mgtet er registrert i en frammgateliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak:
Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

+~ Vedtatt.

2. Valg av mgteleder

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

Forslag til vedtak:
Havard Jakobsen ble valgt i mgte

" Vedtatt.

3. Valg av en til & fore protokoll og minst en eier som protokollvitne

Det er mgtelederen som er ansvarlig for arsmgteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfarer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak:
Som fgrer av protokollen ble Alexander Krossen foreslatt. Som protokollvitner ble Kristoffer Ekholdt-
foreslatt.

+~ Vedtatt.

4. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

" Vedtatt.



5. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. [Arets resultat overfores til egenkapital]

+~ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 242 350

Styrets innstilling

Styrehonorar er ikke endret siden 2022 og foreslas oppjustert fra 216 150 til 242 350 for & imgtekomme
gkningen i arbeider og prisindex. Honoraret fordeles etter % fordeling i styret basert pa ansvar,
arbeidsoppgaver og resultater.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til kr 242 350

+/ Vedtatt.

7. Valg av tillitsvalgte

1 styreleder, 2 styremedlemmer og 2 varamedlemmer skal velges

Styreleder (2 ar)

Falgende ble valgt:
Ole Bradli

Folgende stilte til valg:
Ole Bradli

Styremedlem (2 ar)
Falgende ble valgt:
Havard Jakobsen
Dan Thanh Huynh

Folgende stilte til valg:
Havard Jakobsen
Dan Thanh Huynh

Varamedlem (1 ar)
Falgende ble valgt:
Velges pa mote
Velges pa maote.



Henrik Lorentzen Ble valgt

Jan Ziemer Ble valgt
Folgende stilte til valg:

Velges pa mote
Velges pa mote.

8. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Delegat (1 ar)
Folgende ble valgt:
Ole Bradli

Folgende stilte til valg:
Ole Bradli

Varadelegat (1 ar)
Ingen ble valgt

Folgende stilte til valg:
Velges pa mote

9. Henge opp trappeskilt i hver etasje

Borettslaget anskaffer og henger opp trappeskilt for hver etasje i bygget. Skilt som viser hvilken etasje man
befinner seg i. Dette gjelder alle blokkene bortsett fra nr 15 og 17.

Forslag til vedtak:
Borettslaget anskaffer og henger opp trappeskilt for hver etasje i bygget. (bortsett fra nr 15 og17)

+~ Vedtatt.

10. Husordensregler §4 Parkering

Foreslar & oppdatere husordensreglene for & samsvare med vedtekter, informasjon og regler for bruk av
garasjen. Hensikten er & samle og tydeliggjgre informasjonen som per i dag star oppfert noe ulikt i vedtektene,
husordenreglene og pa vibbo.

Styrets innstilling
Styret anser dette som ajourfgring av informasjon og godkjenner forslaget

Forslag til vedtak:

§ 4 Garasje og parkering Parkering skal kun forega pa anviste plasser, gjeldende for alle typer
kjoretay inkludert biler, motorsykler, sykler og andre fremkomstmidler, samt tilhengere. Kjaretey
som er parkert i strid med parkeringsbestemmelsene vil bli ilagt bgter og borttauet. Det er

ikke lov & oppbevare dekk, felger, bensinkanner, ladekabler e.l. i garasjen. Dette gjelder spesielt
plassene som er inne i parkeringsanlegget da lgse gjenstander utgjer en seerdeles hgy risiko for
ulykker og brann. Alle garasjebrukere, inkludert eiere og leietakere, ma gjere seg kjent med og
folge reglene for det automatiske robotparkeringssystemet. Feilparkering eller misbruk som farer til




utrykning av serviceteknikere, vil resultere i en bot til garasjebrukeren, ment a dekke de palgpte
servicekostnadene. Informasjon og regler for bruk og ferdsel i garasjen star oppfert pa temaside pa vibbo
https://vibbo.no/kvaernerbakken/tema/regler-for-garasjeanlegget

+ Vedtatt.

11. Husordensreglene § 2. Ro - Rayking pa balkonger/felles takterrasser

Paragrafen foreslas oppdatert til & inkludere restriksjoner for rgyking pa balkonger/felles takterrasser, da
flere soverom vender ut mot balkongene. Tobakksrgyk som siver inn pa soverom er bade sveert sjenerende
og helseskadelig for beboerne som prgver & sove.

Viser til infoside fra Astma og allergiforbundet om gjelden lovverk og skade for helse ved rgyking i tett
bebyggelse https://www.naaf.no/inneklima/plagsom-royk-fra-naboen

Forslag til vedtak:

§ 2. Ro og hensyn til gvrige beboere Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig

eller ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for andre andelseiere eller beboere. Det skal vaere
alminnelig ro mellom kl 23.00 og 07.00, pa fredager, lardager og helligdager mellom kl. 24.00 og 07.00. Ved
stgrre private arrangementer bgr naboer varsles i god tid, og vinduer og dgrer skal holdes lukket under
arrangementet. Beboerne skal pase at fellesdgrer/ytterderer er last til enhver tid. Det er ikke tillatt med
reyking innendgrs i fellesarealene. Det er heller ikke tillatt med reyking pa balkonger/felles takterrasser
mellom 22.00 og 07.00 da flere balkonger vender mot naboers soverom. Hamring, boring og annet arbeid
som skaper stay ma skje til tider der det er til minst mulig sjenanse for naboene. Pa sgndager og helligdager
skal stgyende arbeider unngas.

+~ Vedtatt.

12. Merking av postkasse

Merking av postkasser blir veldig uryddig og gir darlig farsteinntrykk nar ein kjem inn i gangen om det merkes
utenom tiltenk omradet for dette.

Styrets innstilling
Styre stiller seg bak dette for & opprettholde god orden i fellesomradet.

Forslag til vedtak:
Under Husordensregler §3 Orden i fellesomradene tilfayes. "Postkasser skal ikke merkes med navn etc
utenom tiltenk omrade for dette pa postkassen"

s Vedtatt.

13. Husordensregler §8. Fasadeendring- Fliser pa balkong/veranda/altan

Det a fliselegge balkong/veranda/altan har fart til problem andre plasser og bar forbys. Vann og frost har fort
til at det sprekker opp, og som igjen har fort til vannskader. Endre byggningskonstruksjon

Styrets innstilling
Styre mener at dette ma forbys for & redusere fare for vannskader mm

Falgende forslag var til avstemning:



Forslag til vedtak 1:

Fainnihusordensregler § 8. Fasadeendring. "Flislegging av balkong/veranda/altan er forbud. Videre sa
ma ikke andelseier uten godkjenning fra styret foreta forandringer vedrgrende bygningskonstruksjoner,
ventilasjonsanlegg og fellesareal. Til deme rive beerevegger, oppsetting av varmepumpe og parabol.
Andelseier er ansvarlig for evt tiltak som andelseier eller tidligere andelseier har utfgrt pa
byggingskonstruksjoenen. Andelseier er ogsa ansvarlig for at etablerte tiltak Ikkje er til hinder for borettslaget
vedlikehold av av fellesareal som fasade og byggingen. Til deme kan det gjelde utelamper, blomsterkasser
eller montert golvdekke"

X Ikke vedtatt.

Forslag til vedtak 2:

Fainn i husordensregler § 8. Fasadeendring. Andelseier ma ikke uten godkjenning fra styret foreta
forandringer vedrarende flislegging av balkong, bygningskonstruksjoner, ventilasjonsanlegg og fellesareal.
Til deme rive baerevegger, oppsetting av varmepumpe og parabol. Andelseier er ansvarlig for evt tiltak som
andelseier eller tidligere andelseier har utfert pa byggingskonstruksjoenen. Andelseier er ogsa ansvarlig for
at etablerte tiltak Ikkje er til hinder for borettslaget vedlikehold av av fellesareal som fasade og byggingen.
Til deme kan det gjelde utelamper, blomsterkasser eller montert golvdekke"

+~ Forslaget ble vedtatt

14. Husordensreglene § 3. Orden i fellsomradene - Heis og derer

Feil bruk av heis og automatiske dgrer fgrer til skader og utgifter. Det settes gjenstander i dgrapninger for a
holder dgrer apne ved til deme flytting.

Styrets innstilling
Styre jobber stadig for & unnga unedvendige utgifter til reperasjon og service.

Forslag til vedtak:

under § 3. Orden i fellsomradene. Legges det inn etter punkt om Porter og dgrer til alle fellesarealer
skal holdes lukket og Iast til enhver tid. " Det er ikke tillatt & bruke gjenstander til & tvinge derer

til heis og automatiske dgrer i fellesomradene til & holdes apne. Mekanikken kan ga i stykker og
servicetekniker/montarer ma tilkalles. Andelseier faktureres for reperasjonskostnader som folge av
feilbruk."

+ Vedtatt.

15. Vedtektsendring: Oppdatering av informasjon parkeringsplasser 4-1 (6,7)

4, Borett og overlating av bruk

4-1(6,7) er ikke oppdatert etter at 15 parkeringsplasser som opprinnelig er tinglyst bruksrett til
Kveernerdammen borettslag er overfort til Kvaernerbakken borettslag.

Det gjelder garasjeplass nr.: 50027, 50029, 50030, 50033, 50036, 50038, 50039, 50041, 50042, 50044, 50045,
50047, 50048, 50032*, 50035*

*Parkeringsplass 50032 og 50035 er helfinansiert kjgpt av andelseiere i Kvaernerdammen borettslag.

Disse plassene, samt de andre plassene som ikke er del av Kveernerbakken borettslag sin opprinnelige
finansieringsplan (se 4-1. (7)) kun selges internt til andelseiere i Kveernerbakken borettslag, eller leies ut til
beboere i Kvaernerbyen.



Styrets innstilling
Dette anses som en ajourfgring av vedtektene og godkjennes av styret.

Forslag til vedtak:

4-1(6) fierne setning “I tillegg har Kveernerdammen borettslag en tinglyst bruksrett til 15 av garasjeplassene
i Kveernerbakken borettslag.” 4-1(7) Folgende garasjeplasser inngar ikke i borettslagets opprinnelige
finansieringsplan 50002, 50003, 50005, 50006, 50008, 50014, 50025, 50065, 50071, 50078, 50079, 50080,
50087, 50090, 50091, 50092, 50095, 50099, 50107, 50027, 50029, 50030, 50033, 50032, 50035, 50036,
50038, 50039, 50041, 50042, 50044, 50045, 50047, 50048 men er fullt ut finansiert av opprinnelig kjgper av
plassen. Bruksretten til disse plassene kan derfor omsettes internt i borettslaget. Garasjeplassene kan leies
ut innad i Kveernerbyen.

+/ Vedtatt.

16. Vedtektsendringer: Oppsamling

1. Endre fotnoter gjennomgaende slik at de stemmer overens med kapittelet om "Vedtekter".

2. Legge til et ord i siste setning i sjette avsnitt pa side fire, slik at det star "Det er en forutsetning for bytte av
plass at den med dokumentert behov disponerer parkeringsplass fra for." i stedet for "Det er en forutsetning
for bytte plass at den med dokumentert behov disponerer parkeringsplass fra for."

3. Endre ny linje i punkt 5 i kap. 5-2, slik at det ikke hoppes til ny linje uten grunn.

4. Endre ordlyden i punkt 10-5 om at inntekter fra parkeringsbgter gar til parkeringsvaktfirmaet og
ikke til borettslagets driftskonto. Forslaget er "Eventuelle inntekter fra parkeringsbater vil ga direkte til
parkeringsvaktsfirmaet." Samt & slette andre del av setningen.

Styrets innstilling
Dette anses som en ajourfgring av vedtektene og godkjennes av styret.

Forslag til vedtak:
Rette opp i spréakligheter i vedtektene.

.~ Vedtatt. Punkt 4 fijernes
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