TIEDEMANNSPARKEN PA HASLE / ENSJ®

Gladengveien 14A






Velkommen til
din nye bolig









N@KKELINFORMASJON

Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr2 925 000,

OMKOSTNING KJZPER

1090-

TOTALPRIS

4 901052 -

FELLESKOSTNADER

10 320,- pr. mnd

FELLESGJELD

Kr1974 962,-

FELLESFORMUE

458 -

BRA-I/BRA TOTAL

41/44 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

1

ETASJE

4

BYGGEAR

2024

6

ENERGIKLASSE

B

TOMTEAREAL

6341 m? (eiet)
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Din megler

Emir Resulbegovic
Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner

emirresulbegovic@emera.no
+47 473 97 811

Jeg har veert aktiv som eiendomsmegler siden sommeren
2016 og har i denne perioden formidlet godt over 1000 hjem i
og rundt Oslo. For meg handler eiendomsmegling om langt
mer enn selve transaksjonen; det er drgmmer som skal
realiseres for bade selger og kjgper. Det & bidra til at
mennesker tar trygge og veloverveide valg i en av livets
viktigste prosesser, er noe jeg er genuint opptatt av.

Mine holdninger til jobben og livet er synkrone. Jeg lever og
ander for eiendomsmegling og tar med meg verdifull erfaring
fra en tidligere karriere i toppidretten. For meg er det ikke rom
for andre prioriteringer enn familien og jobben. Det er dette
fokuset som har gjort at jeg har klatret til toppen og i dag
regnes som en av landets beste eiendomsmeglere. Nar du
velger meg, velger du fullt fokus hele veien.

Jeg jobber etter en enkel leveregel: Lykkes du, lykkes jeg.

Er du nysgjerrig p& hvordan jeg tilfarer verdi til ditt boligsalg?
Klikk p& kontaktknappen. Det kommer du ikke til & angre pa.






BESKRIVELSE

Ditt nye hjem?

Velkommen til Gladengveien 14A!

Her féar du en lys og innbydende 2-roms med sveert god intern
beliggenhet i byggets 4. etasje. Leiligheten stod ferdig i 2024 og
holder fglgelig hgy standard. Planlgsningen er god, og hele
leiligheten vender mot et rolig indre gardsrom. Her bor du lettstelt
og moderne i et nyere hjem med kort vei til servicetilbud,
kollektivtransport og gvrige fasiliteter.

Ta heisen opp til en av borettslagets flotte felles takterrasser,
hvorav én ligger i samme oppgang som leiligheten, og nyt
strélende solforhold samt flott utsikt.

- Fritt utsyn mot gardsrom med rikelig grent preg og lite innsyn fra
naboer

- Meget god planlgsning med luftig atmosfaere

- Kjellerbod med enkel heisadkomst

- Nybygg-garanti frem til 2029

- Felles verksted, selskapslokale og utendars drivhus
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Plantegning



Takstmann Jan Berby MNTF

Gladengveien 14 A, Inr 104
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Veer oppmerksom pa at dette er en illustrasjon av boligens planigsning med omtrentlige mal. Faktiske malinger pa stedet kan avvike noe

og malene er ikke juridisk bindende.
Arealer er oppmalt pa stedet.
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(Okonomi
Prisantydning

Kr2 925 000

Ombkostning kjoper
2 925 000 (Prisantydning)
1974 962 (Andel av fellesgjeld)

4 899 962 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger ved salg til prisantydning:
545 (Tinglysingsgebyr - hjemmel)
545 (Tinglysingsgebyr - pantedokument)

1090 (Omkostninger totalt)

4 901 052 (Totalpris inkl. omkostninger)

Valgfrie tilleggstjenester som kan bestilles:
9 300 (Boligkjgperforsikring)

Estimert totalpris ink. omk
Kr 4 901052

Felleskostnader

Felleskostnader kr 10 320,- pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Bredbénd, a konto for
fiernvarme, renter pé fellesgjeld, vaktmestertjenester,
kommunale avgifter, forretningsfarsel, drift og
vedlikehold mm.

Fordeles slik:

A konto fiernvarme 486,00

Lan nr: 9820855634; IN 1an 1 - Akonto renter 7 883,39
Lan nr: 9820855634; IN 1an 1- Akonto avdrag 0,00
Felleskostnader 1 701,00

TV/Bredband 250,00
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Techem gjgr avregning for fjernvarme og varmtvann.
OBOS fakturerer den enkelte beboer a konto pa vegne av
Techem sammen med ordinger innkreving av
felleskostnader. Techem avregner faktisk energiforbruk
pr. ar mot innkrevd akontobelgp. Avregning og evt.
justering av akontobelgp skjer arlig.

Eiendomsskatt

| Oslo kommune er det eiendomsskatt pé boliger og fast
eiendom som overstiger en fastsatt verdi.
http://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/
skatt-og-avgift/eiendomsskatt/eiendomsskatt

Kommunale avgifter

Informasjon: Inkludert i felleskostnadene.

Fellesgjeld

Kr 1974 962 pr. 11.05.2026

Lanebetingelser fellesgjeld: Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98208556347

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 4,719%

Restsaldo 408 997 564,24

Andel fellesgjeld: 1974 962,00

Innfrielsesdato: 30.07.2058

Type rente: Flytende rente

Terminer i aret: 12

IN-avtale: Ja

Avdragsfrihet til og med mai 2034. Estimert endring for
denne andelen er kr. 1150,- fom. 01.06.2034.

Borettslaget har avtale om IN ordning. @nsker kjgper &
nedbetale hele eller deler av sin andel fellesgjeld, sa bes
denne ta kontakt med selskapets radgiver for
informasjon.
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Sikringsordning

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

Andre kostnader:

TV/Internett/Bredband: GlobalConnect leverer fibernett.
Alle har inkludert 1000/1000 mbits bredband i
felleskostnadene.

Tv-pakke er ikke inkludert i felleskostnadene, det mé
bestilles av den enkelte beboer.

Andre utgifter: | tillegg til felleskostnader pélgper det
kostnader knyttet til strem, innboforsikring, diverse
abonnementer og lignende.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 458 pr. 3112.2025

Formuesverdi
Formuesverdi primaer: Kr 1234 021 (2024)

Formuesverdi sekundzer: Kr 4 936 082 (2024)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. |
beregningen tas det hensyn til boligens beliggenhet,
areal, byggear og type bolig. Stortinget har vedtatt en ny
modell for beregning som skal benyttes fra og med
inntektesaret 2026, og den nye modellen henter
informasjon om omsatte boliger fra grunnkretser i stedet
for kommuner.
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Formuesverdien er en prosentandel av den beregnede
boligverdien.

Den nye utregningsmodellen kan medfare en hgyere
eller lavere markedsverdien enn tidligere. Det tas derfor
forbehold om at formuesverdien kan bli endret og
eventuelt gke ved endelig fastsettelse i skattearet.

For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens
nettsider.

Beliggenhet

Ensjgbyen er et omrade i sterk vekst og utvikling, og er i
ferd med & bli en moderne sentrumsbydel med en god
blanding av boliger, kontorer, handel og servicetilbud.

Beliggenhet:

Leiligheten har en attraktiv plassering med kort vei til
Kampen, Lille Tayen Hageby og Hasle. Neeromradet byr
pa et rikt utvalg av parker, tur- og sykkelstier, grgnne
lekeplasser og hvilebenker. For rekreasjon og sosiale
sammenkomster er det kort vei til Tayenparken, hvor
man kan nyte bade piknik og grilling, samt shopping og
caféliv pd Kampen og Griinerlgkka.

Ensjgomrédet er i seg selv et boligomrade i stor utvikling,
med stadig flere servicetilbud og hyggelige
grgntomrader som Valle Hovin og Tiedemannsparken.
Her finner man gressletter, aktivitetsplasser og
sykkelstier. Fra leiligheten er det gangavstand til Ensjg
T-banestasjon (linje 1, 2, 3 og 4) - kun to stopp til sentrum.
Tayen T-bane (linje 1-5) ligger ogsa i neerheten.

| neeromradet finner man skoler, barnehager, restauranter
og butikker. Sendagsapen Joker-butikk og det populaere
bakeriet Boulangerie M, kjent for sitt brede utvalg av
fersk bakst, ligger kun en kort spasertur unna.

Oppvekst og fritid:

Omrédet er sveert godt tilrettelagt for barnefamilier, med
flere barnehager og skoler i neerheten, blant annet
Kampen skole, Teglverket skole og Hasle skole, samt



Kampen barnehage og Kardemomme barnehage.

Leiligheten ligger i et representativt bygg med flotte
fellesarealer. For den aktive er det moderne
treningssentre som SATS Kampen og SATS Hasle i kort
avstand. Like ved er ogsd NRKs nye hovedkvarter under
etablering.

Tgyenparken med Tgyenbadet er innen behagelig
gangavstand. Det finnes mange flotte
rekreasjonsomrader i neerheten, blant annet Botanisk
Hage, Jordal Amfi, Middelalderparken i Gamlebyen og
Valerenga. Om sommeren og vinteren er tur- og
sykkelveiene mot bade Grefsenkollen og @stmarka
populeere. Fra leiligheten er det ogsé kort vei til bdde Oslo
sentrum og Grlnerlgkka, med sitt pulserende uteliv og
mange unike butikker.

Utviklingen av Ensjgbyen:

| 2004 vedtok bystyret i Oslo & transformere Ensjg fra et
naeringsomrade til en attraktiv og levende bydel med
boliger, granne lunger og aktivitetsplasser. | &rene som
kommer vil omradet fa titusenvis av kvadratmeter med
nye tilbud, inkludert forretninger, restauranter, kaféer,
treningssentre, gallerier, kino, teater og konserthaller.

Ensjgbyen far et tydelig urbant preg med stor vekt pa
miljgvennlige og baerekraftige Igsninger. Med nzerheten
til sentrum og gode kollektivtiloud er dette en bydel som
béde ivaretar dagens behov og fremtidens muligheter.

Parkering

Det medfglger ikke egen parkeringsplass med leiligheten,
men det er det er garasjekjeller med tidvis mulighet for &
leie og/eller kigpe garasjeplass. Det er etablert felles
ladeanlegg i regi av ANEO for hele garasjen.

Det er beboerparkering tilgjengelig i omradet. Med
beboerparkeringstillatelse kan man parkere hele dggnet,
ogsa utover eventuell maksparkeringstid, pa plasser
reservert for beboere.
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Gjeldende priser for beboerparkering i bydelene Frogner,
St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Grinerlgkka og Sagene -
innenfor sonene A, B, C, D og E - er som fglger:

- Bensin-, diesel- og hybridbiler samt ladbare hybrider: kr
3.850 per ar

- Motorsykler og mopeder: kr 1.925 per ar

- Elbiler: kr 1.300 per &r

- El-motorsykler og el-mopeder: kr 650 per ar

Det tas forbehold om endringer i prisene. For oppdatert
informasjon, se:oslo.kommune.no - beboerparkering

Adkomst

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

Tomtetype: Eiet
Tomtestgrrelse: 6341 m?

Opparbeidet fellesarealer med gressplener, beplantning,
lekeplass og asfalterte gangveier.

Beskrivelse av
ciecndommen

Type eiendom

Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet



OM EIENDOMMEN

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert
19.01.2026. Ferdigattest utstedes av
bygningsmyndighetene basert pd dokumentasjon
mottatt fra kontrollansvarlig nar et sgknadspliktig tiltak er
utfgrt i samsvar med tillatelsen og gvrige krav etter plan-
og bygningslovgivningen. Det er viktig & merke seg at
selv om ferdigattest foreligger, gir det ingen garanti for at
bygget er oppfart i henhold til tillatelsen og gjeldende
regelverk, eller at det senere er utfert arbeid pa bygget
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

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

Innhold

Areal

BRA - i: 41 m?
BRA - e: 3 m?
BRA - b: 0 m2
BRA totalt: 44 m2

Bruksareal fordelt pa etasje

Kijeller

BRA-e: 3 m? kjellerbod.

4. etasje

BRA-i: 41 m2 entré, stue og kjgkken i apen lgsning,
soverom og bad.

Fra 01.01.24 er det innfgrt nye regler for maling og
opplysning av areal pé boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:

BRA-i - Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA-e - Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor
boenheten og som tilhgrer denne, for eksempel eksterne
boder.

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

TBA -Terrasser og apen altan som er tilknyttet boligen.
ALH - Areal med lav himlingshgyde males pa samme
mate som BRA, men man ser bort fra krav til
himlingshgyde. Arealet inngar ikke i BRA, men opplyses
om sammen med BRA som et tillegg.

GUA - summen av BRA og AHL. Brukes nér boligen har
gulvareal som ikke er méleverdig pa grunn av for
eksempel skratak eller lav himlingshgyde. Arealet oppgis
som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.

Fellesarealer og rettigheter til
bruk

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

Bygningssakkyndigs

kommentar til arealoppmaling
Arealer mélt innvendig pa stedet. Innvendige vegger,
kanaler og sjakter er medtatt BRA-I.

Takhgyde 2.60m, rom med nedsenket himling 2,30m.

Standard

Entré - velkommen hjem!

Entréen fremstar som lys og innbydende med gode
oppbevaringsmuligheter i garderobeskap. Lyse overflater
og enstavs parkett gir et moderne og helhetlig uttrykk,
samtidig som gangen har en praktisk tilknytning til
boligens gvrige rom.



Stue og kjgkken i apen lgsning

Stuen har en apen lgsning med god plass til bade
sofagruppe og spisebord. Store vindusflater og fransk
balkong gir rikelig med naturlig lys og skaper en lys og
innbydende atmosfeere. Lyse overflater og enstavs
parkett gir rommet et moderne uttrykk.

Kjgkkenet har glatte skapfronter, laminat benkeplater,
nedfelt oppvaskkum og armatur med moderne uttrykk.
Kjgkkenet er utstyrt med integrerte hvitevarer, herunder
oppvaskmaskin, stekeovn, induksjonstopp samt kjal-/
fryseskap. Det er montert waterguard og komfyrvakt.

Baderom

Badet er et prefabrikkert baderom med flislagte
overflater og vannbaren gulvvarme. Rommet er utstyrt
med dusj pa gulv med dusjdgrer i herdet glass, servant
med skuffeinnredning samt vegghengt toalett med
innebygget sisterne. Det er opplegg for vaskemaskin, og
avtrekk er tilkoblet byggets felles ventilasjonsanlegg.

Soverom

Soverommet fremstar som lyst og rolig med plass til
dobbeltseng. Rommet har garderobelgsning pé begge
sider av sengen som gir gode oppbevaringsmuligheter,
samt vindusflate som slipper inn naturlig lys.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger.

Innbo og Igsagre: Fglgende Igsgre og tilbehar fglger ikke
med:

Knaggrekke, eikehylle og speil i gang, lamper montert
utenpé lampepunkter (gang og soverom), lamper pé krok
(over spisebord) og skiopphenget i boden.

For @vrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over
lgsare og tilbehgr' med mindre annet fremkommer av
salgsoppgaven. Listen er vedlagt.

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes pa eiendommen, vil heller ikke falge med i salget.
Alt utstyr og installasjoner som medfalger overtas slik de
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er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende
garanti fra produsent eller leverandgr.

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

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Jan Berby
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerkleering: Selgers
egenerkleeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven.

Byggemate

Boligblokk med 6 etasjer og kjeller/garasjeplan.
Eiendommen fundamentert med pilarer til fast grunn og
grunnmur i stgpt betong. Stapt kjellergulv. Prefabrikkerte
betongelementer i etasjeskillere. Stal og
betongkonstruksjoner i beerende konstruksjoner,
utfyllende fasader i bindingsverk utvendig forblendet
med spekkmurt teglstein og panel. Flatt tak i
betongkonstruksjon, tekket med folie og innvendig
nedlgp. Stgpte trapper belagt med vinylbelegg og malte
murvegger mellom etasjene. Flislagt inngangsparti.
Eiendommen har personheis med adkomst garasje.

Vinduer
Vinduer med trerammer og tre-lags isolerglass.

Dgrer
Entredgr i B30 og dB40 kvalitet.
Balkongdgr med treramme og 3-lags isolerglass.

Balkong
Fransk luftebalkong i stuen.
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| forbindelse med salget er det blitt utfart en
tilstandsrapport av en kvalifisert bygningssakkyndig.
Rapporten gir en grundig vurdering av boligens tilstand
og papeker eventuelle avvik som ble oppdaget under
befaringen. Tilstandsrapporten og selgers egenerkleering
er vedlagt salgsoppgaven, og det er viktig at
interessenter setter seg grundig inn i disse dokumentene
fgr bud legges inn.

Kjgper anses kjent med opplysninger som kommer
tydelig frem i tilstandsrapporten, og det vil ikke veere
mulig a gjere slike forhold gjeldende som en mangel.
Spesielt forhold som er vurdert med TG2 og TG3 bar
vurderes ngye, da de indikerer avvik fra normal slitasje
og/eller hgy alder, noe som kan innebzere behov for
utbedringer. Bygningsdeler som er merket med TGIU er
ikke blitt vurdert av takstmannen.

Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra
tilstandsrapporten:

Bygningsdeler vurdert med TG2:
- Ingen

Bygningsdeler vurdert med TG3:
- Ingen

Bygningsdeler som ikke har blitt undersgkt (TGIU):

- Vatrom > 4. etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende
konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da dette er en prefabrikkert
baderomskabin og kan unnlates i henhold til §2-2, i
Forskrift til avhendingslova (tryggere

bolighandel).

HMS (forhold av betydning for Helse, miljg og sikkerhet):
- Ingen
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(Dvrig informasjon

Adresse
Gladengveien 14A, 0661 OSLO

Gnr. 129, bnr. 34, ideell andel 1/1
i Oslo kommune.Andelsnr. 104 i Humlehagen Borettslag
med orgnr. 927876728

Selger

Rannei Hosar

Borettslag

Humlehagen Borettslag

Organisasjonsnummer: 927876728

Andelsnummer: 104

Humlehagen bestér av 133 moderne leiligheter og 9
rekkehus. | det frodige gardsrommet finner du
lekeplasser, mgteplasser og sosiale soner som brukes
gjennom hele aret. Fellesfasilitetene gir det lille ekstra i
hverdagen — med veksthus, pergola, grillplass og
sykkelskur til felles bruk.

Forretningsfgrer: Obos Eiendomsforvaltning AS
Borettslagets forsikringsselskap: Tryg Forsikring

Polisenummer fellesforsikring: 8723417

Husdyr: Det er tillatt & holde dyr s lenge dyreholdet ikke
er til sienanse for de gvrige beboerne.

Forkjgpsrett: Praktiseres ikke.
Styregodkjennelse: | henhold til borettslagets vedtekter

ma kjgper godkjennes av styret som ny andelseier. Det er
kjgpers ansvar at styregodkjenning blir gitt, men styret



kan ikke nekte godkjenning uten saklig grunn.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Borettslaget
hadde samlede driftsinntekter p& kr 20 900 307 i 2024,
hvor hoveddelen bestar av innkrevde felleskostnader og
kapitalkostnader. Samlede driftskostnader utgjorde kr 3
738 295, mens finanskostnadene belgp seg til kr 16 793
326. Arsresultatet for 2024 endte pé kr 57 797 740.

Vedtekter/husordensregler

Vedlagt salgsoppgaven.

Energiklasse
B

Info energiklasse

Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m2 Det er eier
som plikter & fremlegge energiattest og er selv ansvarlig
for at opplysningene er korrekte. Selger har fylt ut
fullstendig energiattest, som er lagt ved salgsoppgaven.
Megler péatar seg ikke ansvar for informasjonen som
fremgar av energiattesten.

Oppvarming
Leiligheten er oppvarmet med varmekonvektor samt
vannbaren gulvvarme pa bad.

Arlig forbruk pa ca. 1200 kWh.

Naveerende eier har tegnet avtale om Norgespris pa
strgm, og avtalen har bindingstid til 3112.2026. Avtalen
falger boligen, og ma derfor overtas av kjgper.

Norgespris er en ny, statlig ordning, som gir en
forutsigbar og fast strempris pa 50 gre per kWh med
mva (40 gre uten mva)gjennom aret. Norgespris har et
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forbrukstak pa 5 000 kWh per maned for husholdninger
og 1000 kWh for hytter. Nar det er tegnet avtale om
Norgespris bortfaller eventuell stramstatte.

Som boligeier méa du fortsatt ha en stremavtale med en
stremleverandear.

Du kan lese mer om Norgespris blant annet her: https://
www.regjeringen.no/no/tema/energi/strom/
sporsmal-og-svar-om-norgespris

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig, forretning, annen
offentlig eller privat tjenesteyting, kontor og bevertning
iht. S-5070.

Det gjgres oppmerksom pé at omrédet er under utvikling
og at endringer og oppfgring av nye bygg vil kunne skje.
Det anbefales spesielt & falge med pa de planer og
prosesser som pagér for omrédet via Oslo kommune,
Plan- og bygningsetaten.

Pagéaende plansaker i omradet:

Grenseveien mellom @kernveien og Grensesvingen -
Saksnr. 202460006

Hovedhensikten med planen er & etablere et eget anlegg
for syklende og legge bedre til rette for gdende.
Tilretteleggingen innebeerer at vegarealet far stgrre total
bredde enn i dag.

Grenseveien 73, 91 og 95 - Regulering til barneskole,
barnehage og park - Saksnr. 202118619

Tiltaket vil bidra til en grgnnere bydel med ny park og
omgjgring av industribebyggelse til skole og barnehage
med utearealer med hgy kvalitet.

Ensjgskolene

Ensja skal f& ny barneskole og ny ungdomsskole. Det har
veert stor boligbygging i Ensjg-omradet de siste arene, og
det er forventet hgy elevtallsvekst fremover. Den nye
ungdomsskole planlegges med é&tte paralleller (U8) for



OM EIENDOMMEN

720 elever med flerbrukshall, lokaler for kulturformal og
en spesialavdeling for inntil 16 elever. Det legges til rette
for merépne lokaler i skoleanlegget og flerbrukshallen
slik at naboer og organisasjoner kan bruke bygget
utenom skoletid.

Den nye barneskolen planlegges med fire paralleller (B4)
for 840 elever med flerbrukshall, dansesal og en
spesialavdeling for inntil 16 elever. Beliggenhetene til
begge Ensjgskolene i henholdsvis Grenseveien 65/67 og
73/91.

Se mer informasjon her: https://www.oslo.kommune.no/
slik-bygger-vi-oslo/ensjoskolene/

Informasjon om plankunngjgring for Vestre bekkedrag/
Hovinbekken

Eiendoms- og byfornyelsesetaten i Oslo kommune,
gnsker & omregulere Gladengveien 18 mfl. fra industri til
grgnnstruktur. Hensikten med planarbeidet er a legge til
rette for gjenapning av resterende del av hovedlgpet for
Hovinbekken pa Ensjg i trad med traseen i Veiledende
prinsipplan for offentlige rom (VPOR Ens;jg).

Bekkeépningen vil bergre deler av eiendommene
Gladengveien 18 og 16. Dagens bruk pa eiendommene
forutsettes viderefgrt, men driftsmulighetene kan bli
pavirket av bekkeapningen. Reguleringen fglger opp
VPOR Ensjg, men avviker formelt fra arealbruksformal
«byggeomréde» fastsatt i kommuneplanen for Oslo.

Tinglyste heftelser

Legalpant: Borettslaget har legalpant pa inntil 2G som
sikkerhet for betaling av felleskostnader. Dette betyr at
borettslaget har prioritet over tinglyste lan nar det gjelder
betaling av felleskostnader, og kan kreve inn pengene fgr

andre kreditorer, selv om de har lan registrert pa andelen.

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

Utleie

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

Diverse

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

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

Kigper og selger er forpliktet til & undertegne standard
kjgpekontrakt utarbeidet av Emera i forbindelse med
eiendomstransaksjonen. Kjgpekontrakten kan besiktiges
hos eiendomsmegler fgr bud inngis. Kontakt
eiendomsmegler for spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.



Kontrakts-
grunnlag

Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har ikke tegnet
boligselgerforsikring.

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

Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige palegg skall
fglge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3-4.
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, falger
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en
seerskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.
avhendingsloven § 3-5.

En standard tilbehgrsliste utarbeidet av Norges
Eiendomsmeglerforbund (NEF) falger salgsoppgaven, og
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget
- med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjgper og
selger.
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Om informasjonsgrunnlaget

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

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

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

Slitasje og bruk

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

Avtalerettslig

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

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

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

Forbrukerkjgp — definisjon og vilkar:

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

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

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

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

Ikke-forbruker - definisjon og vilkar:

Dersom kjgper er en juridisk enhet, eller en fysisk person
som handler i neeringssammenheng, regnes kjgpet ikke
som et forbrukerkjgp.
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Ved slike kjgp selges eiendommen «som den er», og
selgers ansvar er begrenset til det som fglger direkte av
avtalen, jf. avhendingsloven § 3-9. | disse tilfellene
fravikes § 3-3 andre ledd, og eventuelle arealavvik
vurderes etter § 3-8.

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

Budgivning

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

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

Hvis budgiver skal by pa eiendommen i henhold til en
kijgpsfullmakt ma megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.

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

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



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

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

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

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

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser

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

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

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

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

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

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

Meglers vederlag

Provisjon ved salg til prisantydning: kr 69 749,62
Grunnpakke bolig info** kr 7 000,00

Markedspakke inkl. stor annonse pé FINN.no, Emera
digital mm. kr 24 850,00

Oppgjgrshonorar inkl. factoring kr 12 900,00
Tilretteleggingshonorar kr 15 000,00
Eierskiftegebyr kr 6 725,00
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Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 23 625,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsferer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 153 124,62
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

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

Oppdragsanvarlig
Emir Resulbegovic

Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner
emirresulbegovic@emera.no

TIf: 473 97 811

Marthe Holt Jensen
Eiendomsmegler
marthe.holt.jensen@emera.no
TIf: 906 33 227

Ansvarlig megler

Emir Resulbegovic

Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner
emirresulbegovic@emera.no

TIf: 473 97 811
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Meglerforetaket

Emera No2 AS

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

Salgsoppgavedato

20.05.2026

Samarbeidspartnere og

tilknyttede foretak

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

Sederberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

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

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

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo @st

Oppdragsnr.

02260159

Selger 1 navn

Rannei Hosar

Gateadresse

Gladengveien 14A

Poststed

OsLO 0661

Er det dedsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn | |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn | |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar 2024 |

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar |2 |

Antall maneder |3 |

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | |

Polise/avtalenr. | |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

1

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: RH 1
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Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar Nei

Kjenner du til om det er/har vaert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

M Nei [1Ja

Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 va

Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

M Nei [ Ja

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

M Nei [JJa

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?

M Nei [ Ja

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

Svar Nei

Kjenner du til om det er utfert kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

M Nei [ Ja

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei [ Ja

Kjenner du til om ufagleerte har utfgrt arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [ Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

M Nei [1Ja

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfere endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: RH
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Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ va

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei [ Ja

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?

M Nei [ Ja

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

M Nei 1 va

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

M Nei [ va

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfere gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld?
Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

MNei [ia

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

M Nei 1 va
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjenn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet forst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma

egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

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

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

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder fer overtakelse.

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

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

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

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

D Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: RH
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Norsk takst

Tilstandsrapport

Eﬁg Andelsleilighet i boligbygg med flere
boenheter

@ Gladengveien 14 A, 0661 OSLO
() OSLO kommune
# gnr. 129, bnr. 34

# Andelsnummer 104

Sum areal alle bygg: BRA: 44 m? BRA-i: 41 m?

Befaringsdato: 15.05.2026 Rapportdato: 18.05.2026 Oppdragsnr.: 15467-3020 Eiendomsverdi ref nr: IH9799

Autorisert foretak: Takstmann Jan Berby MNTF Sertifisert Takstingenigr: Jan Berby

TAKSTPARTNER

FARSEOING | Q1O OG AXERIHIS

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

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

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

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

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

TAKSTPARTNER TASEN

\

Norsk takst

Takstpartner Tasen er et kontorfellesskap for takstmenn med kontor pa Tasen i Oslo. Fra 1.1.2020 er vi 4 selvstendige takstmenn

tilknyttet dette kontoret. | tillegg har Takstpartner andre kontorer rundt om i Oslo og Akershus. Sammenslut
hovedformal a skape et tyngre fagmiljg og dermed pke kompetansen blant takstmenn tilsluttet Takstpartner.

ningen har som

Takstmann Jan Berby er opprinnelig utdannet tgmrer/tgmrermester, har jobbet som takstmann siden 1998 og har utfgrt i overkant av
10 000 verdi- og tilstandsrapporter. | tillegg utfgres ferdigbefaringer og overtakelser av ny bolig prosjekter. Har sertifikater innenfor

Bolig Tilstand, Bolig Verdi og TEGoVA Residential Valuer (TRV)

Rapportansvarlig
-/”J Fo) /
7
Aol [jéf A
Valar's

Jan Berby
Uavhengig Takstingenigr
jan@takstpartner.no

924 69 095

C,OGNJ'S
& 2

N T DY

) =~
Norsk takst Q’Tm\,“v

Oppdragsnr.:  15467-3020 Befaringsdato: 15.05.2026
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Gladengveien 14 A, 0661 OSLO Takstmann Jan Berby MNTF ‘
Gnr 129 - Bnr 34 Pb.80Tasen |\ I I
0301 OSLO 0801 OSLO  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
4 kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
o T e 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 spknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan veere 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 veer 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 & merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 15467-3020 Befaringsdato: 15.05.2026 Side: 3 av 16
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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.

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt

funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nzer fremtid. Graden skal ogsa brukes

nar delen er gammel og det er grunn til 4 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.

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 ssmmenbrudd.

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader I

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

900

Oppdragsnr.: 15467-3020 Befaringsdato: 15.05.2026 Side: 4 av 16
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Gladengveien 14 A, 0661 OSLO
Gnr 129 - Bnr 34
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Takstmann Jan Berby MNTF
Pb. 80 Tasen
0801 OSLO Norsk takst

Boligblokken er oppfgrt og gitt midlertidig brukstillatelse i 2024
etter gjeldende byggeskikk og forskrifter, TEK 17. Overflater og
vatrom er vurdert mot hva som ma forventes av standard som
fglge av bygningens alder.

Eiendommen er vurdert i den stand den var pa
besiktigelsesdagen. Kommentarer vedrgrende vedlikehold osv.
er anfgrt i den tekniske beskrivelsen i rapporten.
Tilstandsanalysen har ikke avdekket noen symptomer pa svikt og
awvik fra normal standard. Det er gjennomgdende registrert TG 0
og TG 1.

Andelsleilighet i boligbygg med flere boenheter - Byggear:
2024

VATROM Gé til side

Baderom er et prefabrikkert baderom med flislagte overflater og
montert som et ferdig rom under oppfgrelse av eiendommen.

KJBKKEN Ga til side

Innredning med glatte skapfronter, laminat benkeplater og
integrerte hvitevarer.

Arealer G4 til side
Forutsetninger og vedlegg €A til side
LOVIighet G4 til side
Andelsleilighet i boligbygg med flere boenheter

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som

stemmer med dagens bruk

Oppdragsnr.: 15467-3020 Befaringsdato:
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Gnr 129 - Bnr 34 Pb. 80 Tasen

0301 OSLO 0801 OSLO  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20

15

10

Antall

I

. 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.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Tiltaket er prosjektert i henhold til Byggteknisk forskrift av 2017
(TEK17) ifplge rammetillatelse gitt 9/2-2021.

Oppsummering av avvik

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

Andelsleilighet i boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 4. etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende Gé til side
konstruksjoner vatrom

Oppdragsnr.: 15467-3020 Befaringsdato:  15.05.2026 Side: 6 av 16
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Gladengveien 14 A, 0661 OSLO
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0301 OSLO

Tilstandsrapport

Takstmann Jan Berby MNTF ‘
Pb. 80 Tasen k l
0801 OSLO Norsk taksl

ANDELSLEILIGHET | BOLIGBYGG MED FLERE

Byggear Kommentar
2024 Midlertidig brukstillatelse gitt 6/5-
2024. Ferdigattest utstedt 19/1-2026

UTVENDIG

Felles bygningsmasse
Beskrivelse

Boligblokk med 6 etasjer og kjeller/garasjeplan. Adkomst til felles
trapperom fra gardsplass..

Eiendommen fundamentert med pilarer til fast grunn og grunnmur i
stgpt betong. Stept kjellergulv. Prefabrikkerte betongelementer i
etasjeskillere.

Stal og betongkonstruksjoner i baerende konstruksjoner, utfyllende
fasader i bindingsverk utvendig forblendet med spekkmurt teglstein og
panel.

Flatt tak i betongkonstruksjon, tekket med folie og innvendig nedlgp.
Stgpte trapper belagt med vinylbelegg og malte murvegger mellom
etasjene. Flislagt inngangsparti.

Eiendommen har personheis med adkomst garasje.

Overnevnte bygningsdeler er en del av sameiets/borettslagets
vedlikeholdsansvar, og er ikke omfattet av denne rapporten.
Det blir ikke satt tilstandsgrad for disse bygningsdelene.

@ Vinduer

Beskrivelse
Vinduer med trerammer og tre-lags isolerglass.

Dgrer
Beskrivelse

Entredgr i B30 og dB40 kvalitet. Balkongdgr med treramme og 3-lags
isolerglass.

@ Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse
"Fransk" luftebalkongi stue.

INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse

Oppholdsrom med enstav eikeparkett pa gulvene, malte mur og
platekledde vegger og nedsenket himling med malte plater i entre.
Fgrgvrig malte betonghimlinger.

Oppdragsnr.: 15467-3020

@ Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse
Prefabrikkerte betongelementer i etasjeskillere.

Innvendige dgrer

Beskrivelse
Hvite folierte innerdgrer med hvitmalte karmer.

LAELD Garderobe
Beskrivelse
Garderobeskap montert i entre.

VATROM
4. ETASIE > BAD/VASKEROM

Generell
Beskrivelse

Baderom er et prefabrikkert baderom med flislagte overflater og
montert som et ferdig rom under oppfgrelse av eiendommen.
Forventet levetid for prefabrikerte baderom er 30-40 ar. Angivelsen
anslar hvor lenge man kan forvente at utstyr som er montert riktig og
brukes riktig vil fungere uten funksjonssvikt eller lekkasje.

Arstall: 2024

4. ETASJE > BAD/VASKEROM

@ Overflater vegger og himling
Beskrivelse

Flislagte vegger og panel plater i tak. Downlights montert i himling pa
bad.

4. ETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater Gulv
Beskrivelse

Gulvet er flislagt med 30/30 fliser p& hovedgulv og nedsenket dusjgrube
med 5/5 fliser og lokalt fall mot sluk. Rommet har vannbaren gulvvarme.
Fall mot sluk er malt til 1:100. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til
toppen av membranen ved dgrterskelen er 25mm.

4. ETASJE > BAD/VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Det er montert membran og plastsluk med klemring pa bad.

Befaringsdato: 15.05.2026 Side: 7 av 16
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Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

Dusj pa gulv med dusjdgrer i herdet glass. Servant med
skuffeinnredning. Klosett med vegghengt klosettskal og innebygget
sisterne. Opplegg for vaskemaskin.

4. ETASIE > BAD/VASKEROM

m Ventilasjon

Beskrivelse
Avtrekk fra baderom tilkoplet felles ventilasjonsanlegg.

4. ETASJE > BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da dette er en prefabrikkert baderomskabin
og kan unnlates i henhold til §2-2, i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

KJBKKEN
4. ETASJE > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse

Innredning med glatte skapfronter, laminat benkeplater, nedfelt
oppvaskkum og et greps armatur. Integrerte hvitevarer som
oppvaskmaskin, stekeovn, induksjon koketopp og kjgl-/fryseskap. Water
-guard og komfyrvakt montert.

4. ETASJE > STUE/KI@KKEN

@ Avtrekk

Beskrivelse
Ventilator over koketopp tilkoplet felles anlegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Oppdragsnr.: 15467-3020

@ Vannledninger

Beskrivelse

Felles hoved vann tilfgrselsrgr i kobber lagt skjult i kanaler.
Vanninstallasjoner i leiligheten montert med "rgr i rgr" system (PEX).
Fordelingsskap med stoppekraner pd bad.

@ Avlgpsrgr

Beskrivelse
Hoved avigpsrgr av plast lagt skjult i kanaler.

m Ventilasjon

Beskrivelse

Balansert ventilasjonsanlegg montert i sameiet. Avtrekk fra kjgkken og
bad og tilluft til soverom og stue.

Sprinkleranlegg

Beskrivelse
Det er montert sprinkleranlegg i sameiet.

@ Varmesentral

Beskrivelse

Leiligheten er oppvarmet med varmekonvektor samt vannbaren
gulvvarme pa bad.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll 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. Vaer derfor oppmerksom pd
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfart av registrert elektrovirksomhet.
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Tilstandsrapport

Beskrivelse

Sikringsskap med automatsikringer, 10x15 og 1x25 Amp kurser og
jordfeilbryter pa alle kurser. Overspenningsvern montert.

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.

2024 Anlegget er fra byggear.

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

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

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

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

9. 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

1

[

. 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

Oppdragsnr.: 15467-3020 Befaringsdato: 15.05.2026 Side: 9 av 16
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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.

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer 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)

| J TBA
BRA-e Balkong ¥ l
T P 8od
AP s
Kjeller
Stue
Garasje
8od
Bad
|| Teknisk
7| rom
I
Kjokken
Garasje =
Soverom
Soverom Nomue
1
Ik > I RIS
¥ balkong
=
T
Gorasje
plass
Carport ogleller garasjeplass i felles garasjeantegg er ke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp n@yaktig 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 & vaere 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.: 15467-3020 Befaringsdato:
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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 takhoyde).

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

GUA kan opplyses | markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, méles 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 & 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
forfplge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Andelsleilighet i boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong

SUM Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)
4. etasje 41 41
Kjeller 3 3
SUM 41 3
SUM BRA 44
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Entré, bad k tue/kjokk
4. etasje , bad/vaskerom, stue/kjgkken,
soverom
Kjeller Bod
Kommentar
Arealer malt innvendig pa stedet. Innvendige vegger, kanaler og sjakter er medtatt BRA-i.
Takhgyde 2.60m, rom med nedsenket himling 2,30m.
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? E] Ja Nei
Oppdragsnr.: 15467-3020 Befaringsdato:  15.05.2026 Side: 11 av 16
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
15.5.2026 Jan Berby Takstingenigr

Rannei Hosar Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 129 34 0 6341.8 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Gladengveien 14 A

Hjemmelshaver
Humlehagen Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
104/HUMLEHAGEN 927876728 104 OBOS Rannei Hosar
BORETTSLAG Eiendomsforvaltning

Telefon: 22 86 59 99

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Palydende Opprinnelig innskudd Andel fellesformue Andel fellesgjeld
104 5000 1975 000 458 31.12.2025 1974962 31.12.2025

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Toroms borettslagsleilighet beliggende pd Ensjg/Gladenga som ligger i et omrade med Kampen, Ensjg, Lille Tgyen Hageby og Hasle i
naeromradet. Omradet er i stor utvikling. Kort vei til offentlige kommunikasjonsmidler, skoler og forretninger.

Adkomstvei

Offentlig. Private interne smaveier mellom bebyggelse.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett.

Om tomten

Opparbeidet fellesarealer med gressplener, beplantning, lekeplass og asfalterte gangveier.
Boligopplysninger

Totale fellesutgifter er for tiden kr. 10 320- pr. mnd. Belgpet fordeles med felleskostnader kr 1 701.-, kapitalkostnader kr 7 883.-, a konto
fiernvarme kr 486,- og TV/bredband kr 250.-. Fellesutgifter

inkluderer felles forsikring, offentlige avgifter, kabel-tv/bredbénd, trappevask og vaktmestertjeneste.

Pr. 31/12-2025 var andel av felles gjeld kr. 1 974 962.- og andel av formue kr. 458.- i borettslaget i fglge forretningsfgrer.

Parkering

Parkering i omkringliggende veier etter gjeldende bestemmelser.

Oppdragsnr.: 15467-3020 Befaringsdato:  15.05.2026 Side: 12 av 16
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Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Tryg Forsikring 872317
Kommentar

Fellespolise for borettslaget.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Eiers egenerklaering er mottatt og
Egenerklzering gjennomlest. Egenerklaeringen har ikke Gjennomgatt Nei
vesentlige avvik fra registrerte forhold.

Brukstillat./ferdigatt. Gjennomgatt Nei

Opplysninger vedrgrende
eiendomsbetegnelser, gardsnummer,
bruksnummer, eiet/festet tomt,

Norges Eiendommer . . Gjennomgatt Nei
tomteareal og byggear oppgitt ved
elektronisk grunnbok, Norges
Eiendommer.

Tegninger Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 18.05.2026
2 19.05.2026 Lagt inn megler/boligopplysninger

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 15467-3020

Befaringsdato:

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

* Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma vaere
sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfgres.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

o Fuktsgk: Overflatesgk med egnet spkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

¢ Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor omsluttede
vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som opptas av
yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal veere 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/méleverdig
areal.

o Arealet males og onngis dersom arealet annfuller krav til maleverdighet.

Oppdragsnr.: 15467-3020
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* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til maleverdighet,
slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og minst en hgyde pa
1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far
betydning for om arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet
males tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en ren 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. Vaer oppmerksom
pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens
forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/IH9799

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
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EMERA NO2 AS

Emera Oslo @st v/Marthe Holt Jensen
Lavenskiolds vei 4E, 1358 JAR
E-post: marthe.holt.jensen@emera.no

Deres ref.: 02260159 . Vér ref.: 2346-1-104 Dato: 11.05.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Humlehagen Borettslag
Organisasjonsnr: 927876728

Andelseier: Hosar, Rannei

Medeier:

Leilighetsnummer: 104

Adresse: Gladengveien 14 A, 0661 OSLO
Andelsnummer: 104

Gnr. 129

Bnr. 34

Borettsinnskudd: Kr. 1 975 000,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjopsrett: Nei

Tilknyttet Borettslag: Nei

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Tryg Forsikring- polisenummer 8723417.

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

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

denne ta kontakt med selskapets radgiver for informasjon. For selskap med IN—ordning gjer vi oppmerksom péa 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 pafelgende 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 overfarsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell
manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av
partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - maneder regnet fra oppsigelsesdato.

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.

o 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 Vigjer 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 arsmate.

e o o o o

Garasje: Enkelte andelseiere har p.t. kjgpt eksklusiv bruksrett til biloppstillingsplass i borettslagets garasjekjeller. Denne
retten er ikke tinglyst. Utbygger disponerer p-plasser som ikke er solgt. Andelseiers bruksrett til garasjeplassene kan
omsettes/selges til andre andelseiere, hvis ikke den fglger med overfgring/salg av borettslagsandelen den er knyttet til.
Det er ikke anledning til & disponere garasjeplass i borettslaget uten & samtidige vaere andelseier. Parkeringsplassene
kan leies ut internt i borettslaget. Skal parkeringsplassen leies ut til andre kreves det godkjenning fra styret. Godkjenning
kan bare nektes hvis det foreligger en saklig grunn. Det palaper administrasjonsgebyr til forretningsferer, etter gjeldende
prisliste, ved overfgring av garasje/p-plass. Leiekostnader for garasje/p-plass kommer i tillegg.

GlobalConnect leverer fibernett. Alle har inkludert 1000/1000 mbits bredband i felleskostnadene. Tv-pakke er ikke
inkludert i felleskostnadene, det ma bestilles av den enkelte beboer.

Techem gjer avregning for fiernvarme og varmtvann. OBOS fakturerer den enkelte beboer a konto pa vegne av Techem
sammen med ordinzer innkreving av felleskostnader. Techem avregner faktisk energiforbruk pr. &r mot innkrevd
akontobelgp. Avregning og evt. justering av akontobelap skjer arlig. Ved salg av boligen ma kjaper/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 pa hverdager, eller e-post: kundeservice@techem.no

Prosjekt fra Ferd Eiendom, se https://www.humlehagen.no/ Ferste innflytting fra februar 2024. Tilknyttet
beboerkonseptet Heime. Borettslaget vil tilby IN-ordning med nedbetaling to ganger pr. ar. Fgrste mulig tidspunkt er
30.7.2024, deretter arlig 31.12. og 30.06 hver ar. Borettslaget har sikringsordningen GBF (garantert betaling av
felleskostnader) hos OBOS Factoring AS. Styrets epost adresse: humlehagen@styrerommet.no
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Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98208556347
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 4,79%

Restsaldo 408 997 564,24
Innfrielsesdato: 30.07.2058

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Ja

Avdragsfrihet til og med mai 2034

Vi gjer oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lan som ikke er iverksatt pr dags dato.
@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 10 320,39,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
A konto fiernvarme 486,00
Lan nr: 9820855634; IN lan 1 - Akonto renter 7 883,39
Lan nr: 9820855634; IN lan 1 - Akonto avdrag 0,00
Felleskostnader 1701,00
TV/Bredband 250,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for a fa oppgitt eventuelle utestédende 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 oppgjgrsmaneden.

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

Innberetningspliktige inntekter: 66,-
Fradragsberettigede kostnader: 103 944,-
Annen formue: 458 -
Gjeld: 1974 962,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98208556347
Restsaldo: 1974 962,00
Kapitalkostnader: 7 372,20

IN-avtale: Ja

Avdragsfrihet opphgrer i mai 2034 og kapitalkostnadene pr mnd. vil da gke med avdragsbetaling. Neermere informasjon
fremkommer i arsberetningen i egen note til regnskapet med overskriften «avdragsfrihet pa lan».

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 1 974 962,00,-, pr. dags dato.

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

Kapitalkostnader:

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

Enkelte 1an kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale lan for a se antall terminer pr ar pr lan.
| tilfelle avvik fra 12 terminer ma kapitalkostnader oppgitt deles pa korrekt antall maneder.
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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 l1an og vilkar". Veer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner & kreve inn et hgyere belgp 1 til 6 maneder far 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 angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Zaffer Ali Khan pr. e-post:
zaffer.ali.khan@obos.no eller telefon: 22 98 89 39.

Annen informasjon:

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

Melding fra megler ved salg:
NB! Dette er et frittstdende borettslag og forkjgpsrett for OBOS medlemmer gjelder ikke. Sgknad om styregodkjennelse
av ny andelseier sendes til styret vVMohammad Almas Jabbar, e-post:humlehagen@styrerommet.no

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

Melding om salg sendes til OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no . Meldingen ma inneholde
kjgpers navn, fadsels- og personnummer og overtakelsesdato. Vi ber ogsé om & f& oppgitt kjgpers e-postadresse og
mobilnummer samt selgers nye adresse. Er det flere kjgpere mé vi fa tilsvarende informasjon pr. kjgper.

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

Vi gjer oppmerksom pé at all informasjon som sendes per 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 vaere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og @nsker du & reservere deg, ma du gjere dette pr eieforhold.

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6.725,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjer oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfaring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Eierskiftetjenester 2026

B oBOS

Tjenester Pris inkludert mva.

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4 950 kr
Meglerpakke 1 4 375 kr
Meglerpakke 2 3125 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinaert gebyr) 1250 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 410 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 550 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 725 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 500 kr
Pafgr/fiern medeier og overfaring til slektning i BRL/sameier/boligAS 5 044 kr
Forkjepsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 406 kr
Forkjgpsrettsgebyr der styret avklarer 6 725 kr
Administrasjon:

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr
Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr
Notering:

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4150 kr
Andre tjenester:

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden)

(Rettsgebyret er kr 1 345, og 0,8 R = kr 1 076) 6250 kr + 1 076 kr
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ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Gladengveien 14A
Postnr 0661

Sted OsLO

Leilighetsnr.

Gnr. 129

Bnr. 34

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr. 300853079
Bolignr. H0404

Merkenr. A2022-1405979
Dato 02.06.2022
Innmeldtav Rambell Norge AS v/ Rambgll v/Alfredo Angelillo

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

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Energimerke

i D
i D ﬁ
D
§ D
: D
;:; [ [ =
Hey andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

Eksperten har ikke angitt tips til brukervaner

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

Eksperten har ikke foreslatt forbedringstiltak

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

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar

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

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

Bygningskategori: BOLIGBLOKKER
Bygningstype: LEILIGHET
Byggear: 2022

BRA: 87,0

Dato for lekkasjetall- lkke angitt

maling:

Type bygg: Nybygg

Energiregler ENERGIREGLER 2016 Angis kun for nybygg
(TEK-standard):

Programvare: Attesten er utstedt av ekspert basert p& opplasting av beregninger utfert med programmet
SIMIEN - 6.016

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




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pa www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For a 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 pd NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031)

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pd www.energimerking.no




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for fglgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Gladengveien 14A

Postnr/Sted: 0661 OSLO

Leilighetsnummer:

Bolignr: H0404

Dato: 02.06.2022 18:13:09

Energimerkenummer: A2022-1405979

Ansvarlig for energiattesten:

Energimerking er utfert av: Rambgll Norge AS v/ Rambagll v/Alfredo Angelillo

Gnr: 129

Bnr: 34
Seksjonsnr:
Festenr:

Bygnnr: 300853079

Enhet
Matrikkel-ID (hvis matrikkelverifisert)
MatrikkelEnhetsldentld

Inngangsverdi

Byggldentld

Bruksenhetsldentld

Adresseldentld

VegAdresseldentld

Matrikkeldata, adresse og beregningsforutsetninger

Kommunenr. 0301
Gnr. 129
Bnr. 34
Snr.

Fnr.

Gateadresse Gladengveien 14A
Postnummer 0661
Poststed Oslo
Bygningsnr. 300853079
Bolignr. H0404
Beskrivelse bolig/bygning

Dato fil opprettet 02.06.2022
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-ld (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 2022
Bygg standard

Type bygg Nybygg
TEK Standard ENERGIREGLER 2016

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanllegg Nei
Er vurdering opplastet Nei

Dato for opplastning
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

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 33 m?
Areal tak 0m2
Areal gulv 0m?
Areal vinduer, darer og glassfelt 16 m2
Oppvarmet BRA 87 m?
Totalt BRA 87 m?
Oppvarmet luftvolum 235m?
U-verdi for yttervegger 0,19 W/(mz2-K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m2-K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m2-K)
U-verdi for vinduer, darer og glassfelt 0,80 W/(mz2-K)
Arealandel for vinduer, darer og glassfelt 18,2%

Normalisert kuldebroverdi

0,09 W/(mzK)

Normalisert varmekapasitet

11,5 Wh/(m2K)

Lekkasjetall

0,90 1/h

Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner

82 %

Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga.

frostsikring

82 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

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

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,50 kW/(m3/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,35 me/(m2-h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet

84 %

Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m2
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjalefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjgling 0 W/m2
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kWY/(I/s)
Driftstider, antall timer i dogn med drift

Driftstid ventilasjon 24h
Driftstid oppvarming 16h
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Driftstid kjoling 24h

Driftstid lys 16h

Driftstid utstyr 16h

Driftstid varmtvann 16 h

Driftstid personer 24h

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/mz

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/mz

Total solfaktor for vindu og solskjerming (&/S/V/N) 0,51
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, neerliggende bygninger, vegetasjon og 0,78
eventuelle bygningsutspring

Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme;
Varmefordelingssystem Vannbaren oppvarming;Punktoppvarming;
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

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

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

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

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

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

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

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elekirisk 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 0,00
dekkes av oliebasert varmesystem

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

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystem. 0,80

Andeler og arsgjennomshnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

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

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

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

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

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

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte 0,84
varmesystemet.

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

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

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

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbasert 0,77
varmesystemet.

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

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

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

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre 0,98

energibzerere

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 2.6.2022
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 6,016
Produsent / leverandgr ProgramByggerne

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

Dynamisk timesberegning

Energiradgiver
Firma

Rambgll Norge AS

Navn person

Rambgll v/Alfredo Angelillo

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS
NettoEnergibudsjettPrKvm
Romoppvarming

14,9




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Ventilasjonsvarme 3,1
Varmtvann 29,8
Vifter 4,9
Pumper 0,7
Belysning 11,4
TekniskUtstyr 17,5
Romkjoling 0,0
Ventilasjonskjoling 0,0
TotaltNettoEnergibehov 82,3

Beregnet levert energi ved normalisert klima

7433 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

85,78 kWh/(m2-ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

4441 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

85,78 KWh/(m2-ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima 7433 kWh/ar
Malt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert malt energi for et ar.

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

Elektrisitet 2992 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 4441 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 7433 kWh/ar
Sum andel elektrisitet, olje og gass 20 %
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Vedtekter
for
Humlehagen Borettslag
Org. nr. 927 876 728

Vedtatt pa stiftelsesmote den 25.08.2021
Endret: Eks.ord.genf 31.01.2024

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

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

1-2  Forretningskontor
Borettslaget ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo kommune.

1-3  Boretislagets eiendom

Borettslagets eiendom utgjer gnr.129 bnr. 34 i Oslo kommune
Borettslaget bestar av 9 rekkehus og 133 leiligheter.

2. Andeler og andelseiere

2-1  Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa kroner 5000,-.

(2)  Nar ikke annet fglger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare
fysiske personer 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 kan til sammen eie andel eller andeler

som gir rett til minst en bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:

stat,

fylkeskommune,

kommune,

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

kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune,

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.

pON

o

(4) Utbygger kan eie andeler i borettslaget, jf. borettslagsloven § 2-12.

(5) | tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4-3 rett
til & eie inntil 20 % av andelene.
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(6)  En kreditor kan eie en eller flere andeler i opptil to ar for & berge krav
som er sikret med pant i andelen eller andelene.

(7)  Enandelseier skal ved forespgarsel fa utlevert et eksemplar av
borettslagets vedtekter.

2-2 Kommunikasjon

(1) Styret avgjer hvordan innkalling til generalforsamling, meldinger og
liknende til andelseierne skal gis. Andelseierne kan reservere seg mot & ta
imot meldinger elektronisk. Styret skal informere andelseierne i rimelig tid for
ny kommunikasjonsmate blir tatt i bruk. Meldinga skal gis pa en trygg og
hensiktsmessig mate.

(2) Nar en andelseier skal gi meldinger og liknende til borettslaget, kan
han eller ho gjore dette ved bruk av elektronisk kommunikasjon til den e-
postadresse eller pa den maten laget har fastsett for dette formalet.

(3) Krav i borettslagsloven eller disse vedtekter om at meldinger og
liknende skal veere skriftlige eller gis skriftlig, er ikke til hinder for elektronisk
kommunikasjon.

2-3  Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier
(1)  Enandelseier 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 far godkjenning er gitt eller
det er rettskraftig avgjort at erververen har rett til & erverve andelen.

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

3. Forkjopsrett

3-1  Forkjopsrett
Det er ikke forkjgpsrett for andelseierne i borettslaget.

BESKYTTET
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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
tilbarlig aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene mé ikke pa en
urimelig eller ungdvendig méte veere til skade eller ulempe for andre
andelseiere.

(4) Enkelte andelseiere disponerer hvert sitt avgrensede utomhusareal i
tilknytning til den enkelte bolig som avmerket pa utomhusplanen, inntatt som
Vedlegg 1 til vedtektene. Andelseiere skal for egen regning vedlikeholde dette
utarealet. Andelseierne kan ikke sette opp gjerde eller andre faste
innretninger pa sitt utomhusareal uten styrets forutgaende skriftlige samtykke.
Plattinger utenfor husene skal etableres i den starrelse, utforelse og
materialvalg som falger av utomhusplanen og opprinnelig levering for
tilsvarende plattinger. Andre materialvalg og lgsninger for etablering av
uteplassene, herunder pergola el. lignende kan ikke velges uten styrets
forutgaende skriftlige samtykke.

| utomhusplanen er det lagt faringer for valg av beplantning m.v. for & gi
prosjektet et helhetlig uttrykk. Eventuell supplering av beplantning eller
endringer i strid med utomhusplanen er ikke tillatt uten styrets forutgaende
skriftlige samtykke

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

(6) Samtlige andeler i borettslaget disponerer en bod hver i fellesanlegget
utenfor boligen. Enkelte andelseiere har ervervet flere boder og har enerett til
bruk av disse. 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 2). Ajourhold av listen er ikke & anse som vedtektsendringer i
punkt 11-1 (1)s forstand, og kan gjeres av styret/forretningsfarer.

(7) Borettslagets fellesarealer i forste etasje omfatter 2 lokaler som skal
veere til felles bruk for andelseierne slik det fremkommer av Vedlegg 3.
Lokalene ma benyttes i henhold til gjeldende reguleringsformal og/eller
offentligrettslige tillatelser.

Borettslaget er ansvarlig for drift og vedlikehold av felleslokalene.

Styret eller generalforsamlingen kan fastsette neermere bestemmelser og
retningslinjer om disponering, bruk og utleie av felleslokalene.

BESKYTTET
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| de to forste driftsarene av borettslaget er det avtalt at Kirkens bymisjon,
Petersborghuset, skal ha enerett til bruk av lokalene i inntil 12 timer i uken,
fordelt pa 6 timer per lokale, innenfor tidsrommet 08.00-18 pa hverdager og til
kl 16.00 pa fredager. Andelseierne i borettslaget vil kunne benytte tilbudet i
Petersborghuset vederlagsfritt i to ar. Etter to ar kan borettslaget fornye denne
avtale p4 markedsmessige vilkar.

Borettslaget har avtale med beboerkonseptet Heime om bruk av og aktiviteter
i lokalene, jfr Vedlegg 4

4-2  Brukstrett til p-plass

(1) Enkelte andelseiere har enerett til bruk av garasjeplass i borettslagets
garasjeanlegg. Andelseiere som har enerett til bruk av garasjeplass har
ervervet slik rett fra utbygger eller gjennom etterfalgende omsetning av slike
bruksrett til garasjeplass.

Garasjeplassene inngér ikke i borettslagets opprinnelige finansieringsplan,
men er fullt ut finansiert av opprinnelig kjgper av plassen. Det fremgar av
egen liste hvilke andeler som er tilknyttet de ulike plassene. Listen fglger som
vedlegg til vedtektene (Vedlegg 5). Ajourhold av listen er ikke & anse som
vedtektsendringer i punkt 11-1(1) s forstand, og kan gjeres av
styret/forretningsforer.

Disse garasjeplassene kan kun omsettes/selges til andre andelseiere i
borettslaget, hvis ikke den den fglger med overfgring/salg av
borettslagsandelen den er knyttet til. Det er ikke anledning til & disponere
garasjeplass i borettslaget uten & samtidig vaere andelseier, med de unntak
som fremgar av dette punkt 4-2 (1) [og (2)]. Overdrager og erverver av
garasjeplass skal melde overdragelsen til styret/forretningsfarer.
Parkeringsplassene kan leies ut internt i borettslaget

Parkeringsplassen kan leies ut til andre etter godkjenning fra styret.
Godkjenning kan bare nektes hvis det foreligger en saklig grunn.

Det kan ikke fattes vedtak av styret eller generalforsamlingen som berarer
fordelingen av parkeringsplasser uten at de bergrte andelseiere som er gitt
bruksrett til p-plass samtykker til dette, med mindre annet fremkommer av
disse vedtekter.

(2) Utbygger har eksklusiv bruksrett til og disponerer over usolgte p-plasser
iht. tinglyst erkleering av XX.XX.XXXX. Utbygger disponerer fritt over disse

plassene, og uten hensyn til punkt 4-2 (1), har utbygger adgang til & leie ut

eller overfare bruksretten til andre enn andelseiere.

(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), méa akseptere Styrets beslutning om a
bytte plass dersom en annen andelseier kan dokumentere at han eller noen i
husstanden har behov for HC-plass. Det er en forutsetning for & kunne gjore
krav pa HC-plass at vedkommende disponerer garasjeplass i anlegget. Styret
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i borettslaget kan fastsette neermere regler om omfordeling av disse
parkeringsplassene. | utgangspunktet er regelen at den som disponerer den
handikapplassen som er naermest den garasjeplassen som den med behov
for handikapplass allerede benytter, ma bytte med denne. Andelseiere som er
berettiget til en HC-plass melder fra til styret og styret er ansvarlig for tildeling
av disse plassene etter venteliste.

Eventuell kostnad til flytting av privat ladestasjon pa HC-plass, i forbindelse
med bytte av parkeringsplass, dekkes av andelseier som gjar krav pa HC-
plass.

4-3  Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider

En andelseier som disponerer egen parkeringsplass pa borettslagets
eiendom, har med samtykke fra styret rett til & anlegge ladepunkt for elbil og
ladbare hybrider i tilknytning til parkeringsplassen. Styret kan bare nekte
samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og stram dekkes av den
enkelte andelseier. Stram betales etter malt forbruk der maler er installert eller
ved et belgp fastsatt av styret dersom det ikke er egen maler.

4-4  Bruksrett til fast oppbevaringsplass for familiesykkel/lastesykkel

Enkelte andelseiere har ervervet bruksrett til fast oppbevaringsplass for
familiesykkel /lastesykkel fra utbygger. Bruksrett til plass for familiesykkel
inngar ikke i borettslagets opprinnelige finansieringsplan, men er fullt ut
finansiert av opprinnelig kjgper av plassen. Det fremgar av egen liste hvilke
andeler som er tilknyttet de ulike plassene. Listen fglger som vedlegg til
vedtektene (Vedlegg 6). Ajourhold av listen er ikke & anse som
vedtektsendringer i punkt 11-1(1) s forstand, og kan gjgres av
styret/forretningsforer.

Disse familiesykkelplassene kan kun omsettes/selges til andre andelseiere i
borettslaget, hvis ikke den den fglger med overfgring/salg av
borettslagsandelen den er knyttet til. Det er ikke anledning til & disponere
familiesykkelplass i borettslaget uten & samtidige veere andelseier.
Overdrager og erverver av plass skal melde overdragelsen til
styret/forretningsforer. Plassene kan leies ut internt i borettslaget.

Familesykkelplasser som ikke er solgt disponeres av borettslaget, og styret
fastsette naermere retningslinjer for bruk og utleie.

Det kan ikke fattes vedtak av styret eller generalforsamlingen som berarer
fordelingen av plasser, eller endring av antall plasser andelseier disponerer

uten at de berarte andelseiere som er gitt bruksrett til plass samtykker til
dette, med mindre annet fremkommer av disse vedtekter.
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4-5 Overlating av bruk

(1)  Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av
boligen til andre. Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken
av hele boligen dersom:

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6
farste ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene.
Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for
opptil tre ar,

- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal veere midlertidig borte som falge 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 seknad 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. | tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele
boligen til andre i opptil 30 dagn i lepet av aret uten godkjenning.

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

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

(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og
eventuell oppfalging av en sgknad om overlating av bruk dekket av
andelseier, se pkt. 6-1 (3).
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4-6 Bygningsmessige arbeider

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

(2)  Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende
bygningsforskrifter og andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt.

Andelseier har ikke rett til & foreta arbeider som pavirker/bergrer borettslagets
fellesarealer, fellesanlegg og private utomhusarealer uten
forhandsgodkjenning fra styret/arsmatet.

Dette gjelder tiltak som:

o Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner,
varmepumper, sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger,
flislegging eller annet fast belegg pa balkonger/terrasser, innglassing,
boblebad/badestamp, fastmontert belysning og lignende.

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 dgrer
og vinduer innvendig, rer, sikringsskap fra og med farste
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehar, varmekabler, inventar,
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater og
innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer
unngas.

Andelseiere skal for egen regning vedlikeholde uterareal og hekk der hvor det
er etableret enerett til buk, jfr vedtektenes pkt 4-1 (4), og Vedlegg 1.

(2)  Vedlikeholdet omfatter ogsa nadvendige reparasjoner og utskiftning av
slikt som rar, sikringsskap fra og med farste 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 derer med karmer, men ikke utskifting av vinduer, verandadaearer,
balkongdgrer og ytterdarer til boligen, eller reparasjon eller utskifting av tak,
bjelkelag, beerende veggkonstruksjoner og rar eller ledninger som er bygd inn
i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler. Vedlikeholdsplikten
omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade.

(3)  Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av
innvendige sluk og avlgpsledninger bade til og fra egen vannlas/sluk og fram
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til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle
sluk pa verandaer, balkonger 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 innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks & melde
fra skriftlig til borettslaget.

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

(7)  Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig
for a utbedre, plikter andelseieren straks a 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 ha veert utfart av den
forrige andelseieren.

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.

Borettslaget ma dekke sine forholdsmessige andel av kostnader knyttet til drift
og vedlikehold av gangbro i henhold til tinglyst erklaering, se vedlegg 6

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

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer,
verandader og balkongdarer, herunder ngdvendig utskiftning av termoruter og
ytterdgrer til boligen, reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, beerende
veggkonstruksjoner, sluk og rer eller ledninger som er bygd inn i baerende
konstruksjoner med unntak av varmekabler.

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

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

BESKYTTET

84



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

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som
falger av at andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens §§ 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
nokkel fastsatt ved stiftelsen av borettslaget, med de unntak som er beskrevet
i disse vedtekter. Nokkelen ligger fast og kan bare endres etter
borettslagslovens § 5-19. Fordelingsnokkelen er basert pa boligens areal slik
det er angitt i borettslagets bygge- og finansieringsplan.

Kostnader forbundet med kollektiv avtale om bredband og evt. TV-pakke
fordeles med likt belgp pr. bolig.

Kostnader forbundet med beboerkonseptet HEIME fordeles med lik andel
pr.bolig. Kostnad til HEIME dekkes av utbygger de to forste ar.

Kostnader forbundet med garasjeplass fordeles pa bruksrettshavere til p-plass
med likt belap pr p-plass som disponeres. Dette omfatter ikke kostnader til
ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider som betales av den enkelte andelseier
i samsvar med punkt 4-3 ovenfor.

Kostnader forbundet med familiesykkelplass/lastesykkel fordeles pa
bruksrettshavere med likt belgp pr plass som disponeres.

Kostnader til fiernvarme inngar i felleskostnadene, herunder kostnader til
varmt tappevann i leilighetene, radiatoranlegg etc. Det er installert individuell
maling for hver bolig. Kostnadene fordeles iht. malt forbruk. Det kreves inn et
manedlig akontobelap som avregnes iht. avtalt periode.

Eiendomsskatt vil faktureres borettslaget samlet som hjemmelshaver til
Eiendommen. Den enkelte andelseier er imidlertid ansvarlig for & dekke den
andel av eiendomsskatten som knytter seg til dennes andel. Borettslaget vil
viderefakturere eiendomsskatten til den enkelte andelseier. Eventuell
eiendomsskatt pa nzeringslokalene i fellesarealene vil dekkes som
felleskostnader etter borettslagets fordelingsnakkel.

(2)  Nar seerlige grunner taler for det skal en kostnad likevel fordeles etter
nytten for den enkelte bolig eller etter forbruk.
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(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfelging av
sgknad om overlating av bruk betales av den andelseier som har sgkt, se pkt.
4-5 (6).

6-2 Betaling av felleskostnader

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

(2)  For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren
den til 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
grunnbelap pa tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfart.

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1  Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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.

7-3 Fravikelse

Medfarer 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 2 -4
andre medlemmer med evt. 1-2 varamedlemmer.
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(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 kan 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 avgjarelser som ikke i loven
eller vedtektene er lagt til andre organer, herunder ansette forretningsferer og
andre eventuelle funksjoneerer.

(2)  Styreleder skal sgrge for at styret holder mate 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 vedtaksfart nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene
er til stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte
stemmene. Star stemmene likt, gjor matelederens stemme utslaget. De som
stemmer for et vedtak som innebeerer en endring ma likevel utgjare minst en
tredjedel av alle styremedlemmene.

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

8-4 Representasjon og fullmakt

To styremedlemmer i fellesskap representerer borettslaget
utad og tegner dets navn.
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9. Generalforsamlingen
9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

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

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

3) Styret avgjar hvordan generalforsamling skal gjennomfares.
Generalforsamling skal gjennomfgres som fysisk mgte dersom minst to
andelseiere som til sammen har minst ein tiendedel av stemmene krever det.
Styret kan sette en frist for nar et krav om fysisk mate kan fremmes. Fristen
kan tidligst ga fra andelseierne har blitt informerte, om hvilke saker
generalforsamlinga skal behandle, og ma vaere sa lang at andelseierne far
rimelig tid til & vurdere om di skal fremme krav om fysisk mgte. Dersom
generalforsamlinga ikke blir gjennomfgrt som fysisk mate, ma styret sgrge for
ei forsvarlig gjennomfaring og at det foreligger system som sikrer at krava til
generalforsamling i loven er oppfylte. Systemet ma sikre at deltakelse og
avsteming kan kontrolleres pa en trygg mate, og det ma brukast en trygg
metode for & bekrefte identiteten til deltakerene.

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 nadvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal veere pa

minst tre dager. | begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsforer.

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

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling

- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjorelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

BESKYTTET

88



9-5 Moterett

Alle andelseiere har rett til & mate pa generalforsamlingen med forslags,- tale-
og stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av
andelseierens husstand og eventuelle leiere har rett til & veere til stede og til &
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 en andel har likevel bare é stemme. For en andel med flere eiere kan
det bare avgis é stemme. Andelseier kan mgte ved fullmektig pa
generalforsamlingen, men ingen kan vaere fullmektig for mer enn é andelseier.

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 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 falger av borettslagsloven eller vedtektene her,
fattes alle beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de
avgitte stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen péa forhand fastsette at
den som far flest stemmer, skal regnes som valgt.

(8)  Ved stemmelikhet avgjores saken ved loddtrekning.

10.Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjarelsen av
noe spgrsmal som medlemmet selv eller naerstdende har en framtredende
personlig eller gkonomisk saerinteresse i.

(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 naerstaende i forhold til borettslaget. Det
samme gjelder avstemning om salgspalegg eller krav om fravikelse etter
borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfarer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare
taushet overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i
borettslaget far vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom
ingen berettiget interesse tilsier taushet.
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10-3 Mindretallsvern

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

11.Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene.

11-1 Vedtektsendringer

Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen
med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

11-2 Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet falger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag
av 06.06.2003 nr 39.
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Fordeling av boder, p plasser og sykkel

Leil.nr. Andels-nr. H-nr. P-plass P plas nr Sykkel Sykk(:rplass Ekstra S-bod |Bod nr Kmp;::stra
12A101 1 H0102 0 0 1

12A102 2 HO0101 0 0 2

12A201 3 H0201 1 22 0 20 21
12A202 4 H0202 0 0 4

12A203 5 H0203 0 0 5

12A301 6 HO0301 0 0 6

12A302 7 H0302 0 0 9

12A303 8 H0303 0 0 10

12A401 9 H0401 0 0 11

12A402 10 H0402 0 0 16 19
12A403 11 H0403 1 42 0 17

12A501 12 H0501 1 21 0 18

12A502 13 H0502 0 0 26

12A503 14 H0503 0 0 7

12A601 15 HO0601 1 23 1 1 1 15 113
12A602 16 H0602 1 19 0 12 3
12B101 17 H0101 0 0 27

12B102 18 H0102 0 0 28

12B103 19 H0103 0 0 31

12B104 20 H0104 1 26 0 29

12B201 21 H0201 1 6 0 30

12B202 22 H0202 0 0 32

12B203 23 H0203 0 0 33

12B204 24 H0204 0 0 53

12B205 25 H0205 1 27 1 2 0 36 35
12B301 26 HO301 1 41 0 37 13
12B302 27 H0302 0 0 39

12B303 28 HO0303 0 0 40
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12B304 29 H0304 0 0 41 38
12B305 30 H0305 0 0 23 24
12B401 31 H0401 0 0 43 44
12B402 32 H0402 0 0 42
12B403 33 H0403 0 0 46 45
12B404 34 H0404 0 0 25
12B405 35 H0405 1 28 0 55
12B501 36 HO501 1 29 0 48 47
12B502 37 H0502 0 0 54 171
12B503 38 H0503 1 30 0 52
12B504 39 H0504 0 0 57
12B505 40 HO0505 1 31 0 49
12B601 41 H0601 1 32 0 50
12B602 42 H0602 1 24 0 51 93
12C101 43 HO0101 1 38 0 59

12C102 44 H0102 0 0 58 56
12C103 45 H0103 0 0 62
12C104 46 H0104 0 0 63
12C105 47 H0105 1 39 HC 0 60
12C201 48 H0201 1 57 0 61 8
12C202 49 H0202 0 0 65
12C203 50 H0203 0 0 67 14
12C204 51 H0204 0 0 68
12C205 52 H0205 1 37 0 66
12C301 58 H0301 0 0 73 114
12C302 54 H0302 0 0 69
12C303 55 H0303 0 0 70
12C304 56 H0304 0 0 71
12C305 57 H0305 0 0 74
12C401 58 H0401 0 0 75 115
12C402 59 H0402 0 0 86
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12C403 60 H0403 0 0 85

12C404 61 H0404 0 0 84

12C405 62 H0405 1 17 0 76 22
12C501 63 HO0501 1 36 1 79 80
12C502 64 H0502 0 0 78

12C503 65 H0503 0 0 82 34
12C504 66 H0504 0 0 81

12C505 67 HO505 1 35 0 77

12C601 68 H0601 1 34 0 72

12C602 69 H0602 1 B3 0 83

12D101 70 H0101 0 0 109

12D102 71 H0102 1 53 HC 0 95

12D103 72 H0103 1 18 0 96

12D201 73 H0201 1 58 0 97

12D202 74 H0202 0 0 108

12D203 75 H0203 0 0 107

12D204 76 H0204 1 11 0 98

12D205 77 H0205 1 25) 0 101 A2
12D301 78 H0301 0 1 105 106
12D302 79 H0302 0 0 94 123
12D303 80 H0303 0 0 87

12D304 81 H0304 1 10 0 100 116
12D305 82 H0305 1 9 0 102 90
12D401 83 H0401 1 8 0 103

12D402 84 H0402 0 0 92

12D403 85 H0403 0 0 91

12D404 86 H0404 1 7 0 104

12D405 87 H0405 1 5 1 110 111
12D501 88 HO501 0 0 99

12D502 89 H0502 0 0 89

12D503 90 H0503 1 4 2 121+122 120
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12D504 91 H0504 2 243 0 88 117
12D601 92 H0601 1 1 0 118 119
14A101 93 HO0101 0 0 146

14A102 94 H0102 1 60 0 147

14A201 95 H0201 0 0 157

14A202 96 H0202 1 61 0 154

14A203 97 H0203 0 0 166

14A301 98 H0302 0 0 151

14A302 99 H0303 0 0 152

14A303 100 H0304 0 0 158

14A304 101 H0301 1 62 0 153 143
14A401 102 H0402 0 0 150 149
14A402 103 H0403 0 0 163

14A403 104 H0404 0 0 164

14A404 105 H0401 0 0 170 165
14A501 106 H0502 0 0 159

14A502 107 H0503 1 63 0 160

14A503 108 H0504 0 0 167

14A504 109 HO501 1 64 0 162

14A601 110 H0602 1 65 0 148

14A602 111 H0601 0 0 156 155
148101 112 H0103 0 0 173

148102 113 H0104 0 0 180

148103 114 HO0101 0 0 183

14B104 115 H0102 0 0 177

148201 116 H0203 1 48 0 175

14B202 117 H0204 0 0 186

14B203 118 H0201 1 45 0 179

14B204 119 H0202 1 46 0 185

14B301 120 H0303 1 47 0 184

148302 121 H0304 0 0 187
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14B303 122 H0301 0 0 176
14B304 123 H0302 1 40 0 182
14B401 124 H0403 0 0 181
14B402 125 HO0404 0 0 188
14B403 126 H0401 1 44 6 0 191
14B404 127 H0402 1 49 0 193 161
14B501 128 H0503 1 50 0 192
14B502 129 H0504 0 0 189 64
14B503 130 HO501 0 0 190
14B504 131 H0502 1 51 0 194 195
14B601 132 H0602 0 0 174 172
14B602 133 HO0601 1 52 5 0 178
12E 134 H0101 1 13 1 134
12F 135 H0101 1 14 0 133 128
12G 136 HO0101 1 15 0 124 125
12H 137 H0101 1 16 0 129
12) 138 H0101 1 20 1 130+131 132
12K 139 H0101 1 54 0 135 136
12L 140 HO0101 1 55 1 127+126 141
12M 141 HO0101 1 56 1 139+140
12N 142 H0101 1 12 1 137| 142 +144
63 11
Ledige boder 145
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HUSORDENSREGLER FOR

HUMLEHAGEN BORETTSLAG
VEDTATT | STYREMQ@TE DEN 04.06.2024

- Et borettslag utgjor et fellesskap som beboerne hver for seg og sammen har ansvaret for -

§ 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
@vrige 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 faler ansvar for hverandre og at
alle bidrar til & lage et godt bomiljg.

Andelseier plikter & 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 falger 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, fellesarealene og uteareal ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade eller
ulempe for andre eiere eller beboere.

Det skal vaere alminnelig ro mellom kl 22.00 og 07.00 pa hverdager. P& fredager, lardager og helligdager mellom kl.
24.00 og 07.00. | dette tidsrommet skal det ikke spilles hgy musikk eller utfgres annen aktivitet som forstyrrer
nattesgvnen, eller pa annet vis virker sjenerende pa omgivelsene. Ved stgrre private arrangementer skal naboer varsles
i god tid, og vinduer og darer skal holdes lukket under arrangementet.

Ved innflytting, modernisering eller reparasjoner i boligen som medfarer banking, boring, sliping, saging etc. tillates slikt
arbeid i tidsrommet:

e Hverdager: klokken 07:00 — 20:00

e Lgrdager: klokken 10:00 — 18:00

e Sgndager og helligdager felger norsk lov om helligdager og helligdagsfred
Ved sjenerende arbeid over lengre tid, varsles naboer i god tid.

§ 3 Bruk av boligen og tilknyttede arealer

Beboere skal sgrge for:

e At boligen er tilstrekkelig oppvarmet ved fraveer, flytting eller lignende i den kalde arstiden, slik at

o vann/avlgpsrer ikke blir frostskadet

o avtrekksventiler pa kjgkken, bad og toalett holdes apne for & unnga kondensskader og muggdannelse

i boligen

A straks melde fra til styret dersom det oppdages veggedyr, kakerlakker eller lignende i boligen.
At risting av tay, teppebanking og lignende fra balkong eller gjennom vinduer ikke forekommer.
At balkong / terrasse ikke benyttes som lagringsplass for sgppel, magbler eller lignende
Oppstatte skader av forssmmelse ift vedlikeholdsplikt kan medfgre gkonomisk ansvar
A melde skadesaker til styret. Styret avklarer hvorvidt bygningen kan vaere skadet
A begrense skaden, for eksempel & kontakte rarlegger for & stanse en lekkasje
Royking er tillatt pa private balkonger/terrasser sa lenge det ikke er til sjenanse for andre beboere. Andelseier
er ansvarlig for a sikre at rgyk ikke siver inn i andre beboeres leiligheter eller fellesarealer.
o A sette seg inn i FDV/beboermappe i locka.

84 Fellesarealer
Beboerne skal pase at fellesdarer/ytterdarer er last til enhver tid. Dgrene skal ikke holdes dpne med makt, bruk knapp
pa darpumpe for & holde daren apen. Det er den enkeltes ansvar i det tilfellet at ingen uvedkommende kommer inn.
Det er ikke tillatt med royking i fellesarealene.

Det er ikke lov & bruke stikkontakter i fellesarealer for varig bruk.
Side 1 av 3
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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 & holde det rent og ryddig pa borettslagets eiendom, inklusive fellesarealene. Fellesarealer skal
holdes fritt for gjenstander som tilh@grer beboerne. Private gjenstander skal derfor ikke oppbevares i oppganger og
korridorer. Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende skal ikke hensettes i oppganger, inngangspartier, plen,
lekeomrader og andre fellesareal som ikke er tiltenkt for det formalet. Private gjenstander fiernes pa eget ansvar.

Borettslaget har egne barnevognsrom for barnevogn og egne sykkelrom for sykler bade ute og inne. Beboer er ansvarlig
for barnevogn og sykler som bruker felles oppsatte omrader. Arlig vil det gjennomfares oppryddding av ubrukte sykler
og barnevogn. Det vil meldes ifra om i god tid pa Vibbo. Beboere er derfor ansvarlig for a falge med pa informasjon som
blir gitt, slik at styret kan identifisere ubrukte sykler og barnevogn og fijerne dem.

Sykkeloppbevaringsrom:
Transportsykkelpasser med tilharende |asestolpe og skap er reservert eiere av egne plasser, eller de med bruksrett.
Hensatte sykler fjernes uten varsel.

Borettslaget disponerer transportsykkelplasser inkl ladeskap, som beboere kan leie for en manedlig sum.

| sykkelrommet skal det ikke oppbevares motorkjoretay. Sykler skal settes pa sykkelstativ og ikke utenfor anviste
plasser. Sykkelvogn og barnevogn skal ikke plasseres i veibanen utenfor anviste plasser.

Beboere med spesifikt behov for egen plass til elektrisk mobilitetsscooter/rullestol, kan kostnadsfritt sgke styret om egen
plass med lademuligheter.

Bodarealer:

Av hensyn til brannsikkerhet skal ikke bodene dekkes til, bodene skal heller ikke stables for hgyt (0,5m fra tak og
sprinkelhode), dette er for & sikre at sprinkelrekkevidden ikke reduseres. Bodene er ikke dimensjonert for & baere vekt,
det skal derfor ikke festes/henges noe pa bodens gitter. Det er heller ikke tillatt & borre eller skru i vegger i bodareal.

Andre fellesarealer:
Husordensregler for drivhus, selskapslokale, verksted og felles takterrasser, falger av eget vedlegg.

§ 5 Parkering
Parkering skal kun skje pa anviste plasser i garasjeanlegget. Det er kun andelseiere med bruksrett til parkeringsplass,
som kan disponere anviste plasser. Det er ikke lov & parkere utenfor definerte plasser eller i veibanen. Overtredelse
medferer bortauting pa eiers regning. Det er kun tillatt med én bil per oppmerket omrade. De som disponerer
garasjeplass ma falge de bestemmelser som er vedtatt, ved misbruk kan bruksretten omdisponeres.

Borettslaget disponerer 2 stk plass til motorsykkel, som kan leies pa méanedlig basis.

Kjering og parkering pa gardsplasser, gang- og sykkelveger er ikke tillatt, bortsett fra nedvendig nyttekjaring.

§ 6 Rensing av sluk pa terrasse/balkong
For & unngd skade ma den enkelte eier pase at sluk pa terrasse/balkong holdes fritt for lav, is, sng og lignende slik at
avlap virker tilfredsstillende. Dersom det oppstar skade som fglge av manglende rensing av sluk, kan den enkelte eier
matte dekke utbedringskostnadene.

§ 7 Avfallshandtering
Enhver forsgpling av eiendommen herunder fortau, ganger, trapper, fellesareal, private uteareal og seppeldeponi er
ikke tillatt.

Husholdningsavfall skal kildesorteres etter kommunens anvisning. Avfallsbeholder skal kun inneholde kildesortert
husholdningsavfall i lilla, grenne og restavfallsposer. Papp, kartong, papir og gavepapir ma legges i egen papirbeholder.
Glass og metallemballasje skal leveres pa egne returpunkter eller gjenbruksstasjoner utenfor 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 inngangsder.

Mat skal ikke hensettes pa borettslagets omrade, da dette lett kan tiltrekke maker, rotter, mus og andre skadedyr il

boligene.
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97



§ 8 Arbeider som krever autorisert personell
Arbeider pa bad, vaskerom og kjgkken, som inkluderer rgropplegg, ma kun utferes 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.

§ 9 Fasadeendringer
Arbeider som kan medfere endring av fasade som utskifting av vinduer og darer (pa eller ut til fellesareal), utvendige
lamper pa balkong til den enkelte 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 beragrer fellesanlegg som vann, avlgp eller elektrisitet dersom
arbeidene kan medfgre en seerlig risiko for skade eller kan innebaere en urimelig belastning av fellesarealene.

§ 10 Brannforebyggende sikkerhet
Beboere skal sagrge for & opptre ansvarlig med ild og varme, slik at det ikke oppstar brann i borettslaget.

Hver enkelt andelseier plikter & pase at det finnes minst ett brannslukningsapparat/ brannslange og en eller flere
rgykvarslere i boenheten. Det anbefales at andelseier installerer raykvarsler pa alle soverom. Eier er ansvarlig for at det
utfares funksjonskontroll p& egne reykvarslere minst en gang pr. ar.

Ved salg av boligen skal palagt brannvernutstyr sta igjen i boligen

Utgifter knyttet til utrykning ved falske brannalarmer, som skyldes uaktsomhet eller feilaktig bruk av brannvarslingsutstyr,
vil bli belastet andelseier.

§ 11 Bruk av grill
Det er kun tillatt med elektrisk- eller gassgrill pa balkong/terrasse. Gassbeholdere ma oppbevares forskriftsmessig.

Borettslaget disponerer en grill pa bakkeplan (utenfor drivhuset). Her kan beboere grille med grillkull eller engangsgrill.
Bruk av kull og engangsgrill skal under ingen omstendigheter brukes pa andre omrader i fellesarealene.

Ved grilling méa det tas saerskilt hensyn til naboene.

§ 12 Dyrehold
Det er tillatt & holde dyr sa lenge dyreholdet ikke er til sjenanse for de gvrige beboerne.

Ved dyrehold gjelder fglgende bestemmelser:

. 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.

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

Dyr ma holdes borte fra lekeplasser og sandkasser.

Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for en hver skade som dyret métte pafere person eller eiendom, f.

eks. oppskraping av darer og karmer, skade pa blomster, planter, grantanlegg m.v.

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

bl

§13 Brudd pa husordensreglene
Eventuelle klager pa nabo for brudd pa husordensreglene eller pa grunn av andre sjenerende forhold ber rettes direkte
til naboen selv. Kanskje er vedkommende ikke klar over forholdet og problemet kan pa den maten lgses gjennom
samtaler partene imellom. Gjentatte og/eller grove overtredelser av husordensreglene kan rapporteres skriftlig til styret.
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Vedlegg til husordensregler: Regler vedrarende bruk av felleslokaler i Humlehagen.
Verkstedet, Selskapslokalet, Takterrasse og Drivhus.

§ 1. Omrade
Humlehagen Borettslag disponerer:
e 1 selskapslokale
e 1 verksted
e 3 takterrasser
e 1drivhus
§ 2. Hensikt

Dette vedlegget med regler, skal sikre at bruk av fellesarealer som er nevnt i § 1. Omrade skal vaere hyggelig og
sikkert for alle beboere. De generelle husordensreglene gjelder overordnet for alle omrader og fremgar i eget
dokument.

Med unntak av drivhuset og verkstedet, vil alle lokaler veere tilgjengelig for privat leie av beboere. Ha respekt for
private reservasjoner som er gjort, ved usikkerhet om et fellesareal er reservert; sjekk Heime-appen.

Borettslaget har en avtale med Kirkens bymisjon hvor selskapslokalet og verkstedet kan brukes av dem 8 timer per
lokale én gang i uken. Lokalene vil i gitte tidsrom derfor veere last for bruk av beboere.

§ 3. Regler for bruk av drivhus
Drivhuset er hjertet i Humlehagen, er plassert i innergarden, og er apent for alle beboere. Tilgang til drivhuset skjer
gjennom Unloc appen, og det er ikke ngdvendig med booking. Drivhuset har bord og stoler for opphold av beboere,
samt plantekasser. Urter og @vrig beplantning skal veere til glede for alle beboere.

Ved bruk av drivhuset er det fglgende regler som gjelder:
e Drivhuset skal under ingen omstendigheter brukes mellom tidsrommet 24:00 — 07:00
e Vis hensyn til andre brukere av drivhuset
o Ikke ta mer plass enn ngdvendig
o Rydd etter deg
o Fjern alt avfall og personlige eiendeler etter bruk
o Sarg for at verktay og utstyr er rengjort og satt tilbake pé sin plass
e  Gjor skadedyrkontroll; si ifra til styret via Vibbo dersom du oppdager skadedyr som gdelegger plantene
e Folg rutiner for vanning. Ikke over- eller undervann plantene
e Sorg for at drivhuset er last nar det ikke er i bruk, spesielt pa kveldene og i helgene

§ 4. Regler for bruk av verksted
Verkstedet ligger i 1.etg i bygg 14, med inngang fra Gladengveien. Tilgang til verkstedet skjer gjennom Unloc appen,
og det er ikke ngdvendig med booking.

| verkstedet er det tilgang til enkle verktgy og symaskin. Det er et HC-toalett, arbeidsbenk, stoler og bord. Her kan
enhver beboer bruke utstyr og verktgy, arbeide sammen med en nabo eller venn og dele kunnskap og erfaringer.

Ved bruk av verkstedet er det falgende regler som gjelder:
o Verkstedet skal kun brukes i tidsrommet mellom 07:00-24:00
e Utenfor nevnte tidsrom gar alarmen pa. Utrykning pga utlgst alarm, belastes ansvarlig beboer
e Det er strengt forbudt & ta med seg verktay og utstyr ut av verkstedet, dette regnes som tyveri og vil bl
anmeldt
e Deter 18. ars grense for bruk av verktay og symaskin. Personer under 18 ar ma ha felge av en voksen
e Beboer er selv ansvarlig for HMS (helse, miljg og sikkerhet) ved bruk av verkstedet:
o Bruk alltid verneutstyr nar det er ngdvendig
o Inspiser alltid verktay og maskiner for skader eller feil far bruk (meld ifra til styret dersom feil
avdekkes)
o |kke ga fra utstyr uten at de er sikret av hensyn til andre brukere
o Meld ifra til styret dersom ulykker eller nesten-ulykker inntrer, slik at styret kan vurdere eventuelle
ytterligere HMS tiltak
o Det erikke lov & oppbevare egne gjenstander i verkstedet sa sant du ikke selv oppholder deg der
o Har du derimot behov for & oppbevare prosjekter, kan de oppbevares i maks 2 dager, pa eget ansvar.
= Sett pa en lapp med navn, andelsnummer, telefonnummer og dato
= Plasser gjenstanden kun pa angitt plass
» Gjenstand uten eller med mangelfull lapp, fijernes pa egen regning
e Del pa utstyr og verktay, ikke bruk utstyr i lengre tid enn ngdvendig
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Rengjar utstyr etter bruk, sgrg for at de er i god stand for neste bruker
Rydd etter deg; serg for at arbeidsomradet ditt er rent og ryddig fer du forlater verkstedet
o Tamed deg all avfall, og sikre at de deponeres riktig
o Resirkuler der det er mulig
Dersom noe blir gdelagt er beboer palagt & straks gi beskjed til styret pa Vibbo
Veer kjent med brannvernsrutiner og hvor brannslukningsutstyr er plassert. lkke blokker eller fiern
brannslukningsutstyr eller rgykvarslere
Dor til verkstedet mé ikke holdes oppe med makt
Dgaren skal alltid veere fri for hindring av hensyn til brannsikkerhet
Brudd pa regler kan medfare utestengelse
Det foreligger en avtale med Kirkens Bymisjon om at de skal kunne brukes verkstedet 8 timer i uken. | enkelte
tidsrom vil derfor ikke beboere kunne benytte seg av verkstedet
Max.kapasitet: 25 personer

§ 5. Regler for bruk av takterrasse

Det er totalt 3 felles takterrasser i borettslaget. Takterrassene ligger i oppgang 14A, 12C og 12B. Takterrassene er
mgblert med bord, stoler, benker og solsenger. | tillegg er det utslagsvask pa takterasse 14A. Det er ingen toaletter pa
takterrassene.

Takterrassene skal kunne brukes av alle beboere, sa sant det ikke foreligger en privat reservasjon. Reservasjoner kan
gjeres av enhver beboer (over 18 ar) og skal gjgres i Vibbo appen. Ved offentlige helligdager vil det ikke vaere mulig &
reservere takterrassene for privat arrangement, da takterrassene pa disse dagene skal veere til glede for alle beboere.

Generelle regler for alle som bruker takterassene:

Regler for brannsikkerhet, bruk av grill, stay, uro, forsapling etc. falger av de generelle husordensreglene
Takterrassene skal ikke benyttes mellom 24:00-06:00 (nyttarsaften er unntak)

Dersom noe blir gdelagt er beboer palagt & straks gi beskjed til styret pa Vibbo

Darer til takterrassene ma ikke holdes oppe med makt

Dgrene skal alltid veere fri for hindring av hensyn til brannsikkerhet

Regler ved private reservasjoner:

Kansellering av reservasjoner méa skje senest 24 timer fer reservasjonstidspunkt for a unnga gebyr

Beboer som star ansvarlig for reservasjon, ma sikre at alle gjester overholder de generelle husordensreglene
Ved haerverk er beboer som star ansvarlig for reservasjon gkonomisk ansvarlig

Beboer som star ansvarlig for reservasjon, ma sikre at det ryddes etter et privat arrangement. Ved avvik
faktureres beboer for opprydding

Beboer er palagt a giennomfere inn- og utsjekking i Vibbo appen
Gjentagende brudd pa regler kan medfere utestengelse fra a gjgre private reservasjoner

§ 6. Regler for bruk av selskapslokale

Selskapslokalet ligger i bygg 12 med inngang fra Gladengveien / Stalverkskroken.

Selskapslokalet bestar av 2 rom (selskapsrom med kjgkken og tv-stue), 2 toaletter og et bgttekott.

Kjekkenet inneholder kjaleskap, fryser, komfyr / ovn, oppvaskmaskin, kaffetrakter, samt utstyrt med bestikk og
service

Selskapsrommet inneholder 2 langbord, stoler, diverse spill og baker

Tv-stuen inneholder sofa, tv, PlayStation og et lite bord med stoler

Reservasjon og bruk av selskapslokalet:

Enhver beboer (over 18 ar) kan reservere selskapslokalet for privat arrangement. Slik booking gjeres i Vibbo-
appen

En gang i aret, vil det vaere mulig & seke om reservasjon av selskapslokale pa offentlige helligdager (f.eks
17.mai, julaften, nyttarsaften etc.). Dersom det er flere som @nsker & leie samme dag, vil det vaere
loddtrekning. Beboer som har fatt leie under offentlige hgytider, far en karenstid pa 3 ar fra a leie samme
heytidsdag, dette for & sikre at alle beboere far tilgang til a leie.

Det foreligger en avtale med Kirkens bymisjon om at de vil kunne bruke selskapslokalet 8 timer i uken. |
enkelte tidsrom vil derfor ikke beboere kunne reservere selskapslokalet

Styret fastsetter fellesarrangement pa vegne av beboere, hvor det er kostnadsfritt og apent for alle beboere a
bruke selskapslokalet (hjemmekontor, spillkvelder, leksehjelp etc.). Arrangementer for felleskapet av alle
beboere i Humlehagen, er kostnadsfritt a leie. lldsjeler oppfordres til & sgke styret i Vibbo for & arrangere slike
tilstelninger
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Generelle regler for alle som bruker selskapslokalet:

Max. Kapasitet: 40 personer

Regler for brannsikkerhet, stay, uro, forsgpling etc. falger av de generelle husordensreglene
Selskapslokalet skal ikke benyttes mellom 24:00-07:00

Alarm kobles pa automatisk i nevnte tidsrom. Utrykning pga utlgst alarm, belastes ansvarlig beboer

Falg bruksanvisning for teknisk utstyr, og informer styret via Vibbo dersom noe ikke fungerer som det skal
Dersom noe blir gdelagt er beboer palagt a straks gi beskjed til styret pa Vibbo

Rydd etter deg

Dgaren til selskapslokalet ma ikke holdes oppe med makt

Dgaren skal alltid veere fri for hindring av hensyn til brannsikkerhet

Veer kjent med brannvernsrutiner og hvor brannslukningsutstyr er plassert, Ikke blokker eller fiern
brannslukningsutstyr eller rgykvarslere

Ingen permanente endringer eller dekorasjoner kan gjares uten styrets godkjenning

Bruk av kjgkken og kjgkkenutstyr skal gjgres i henhold til gjeldende retningslinjer for hygiene og sikkerhet

Regler ved private reservasjoner:

Leietaker ma sikre at alle gjester overholder de generelle husordensreglene
Leietaker skal bruke lokalet kun til det formal som er avtalt
Leietaker skal overholde alle gjeldende lover og forskrifter, inkludert stgyreguleringer og alkoholservering
Leien inkluderer generell renhold, men leietaker er ansvarlig for at selskapslokalet ryddes etter bruk:

o All sgppel skal fiernes

o Tem kjole- og fryseskap

o Mabler settes tilbake pa plass

o Oppvaskmaskin skal fylles og settes pa (det er ikke behov for & vente for & temme maskinen, dette

ordner vaskepersonalet)

o Fei over gulvet ved behov

o Ved avvik faktureres leietaker for ekstra renhold utover det som er inkludert
Leietaker er ansvarlig for alle skader pa lokalet og interigr som oppstar under leieperioden, med mindre de
kan dokumenteres a veere forarsaket av normal slitasje
Midlertidige dekorasjon i forbindelse med privat arrangement, skal ikke etterlate skader pa selskapslokalet
Utrykning pga falsk brannalarm, belastes ansvarlig beboer
Leietaker er palagt a giennomfare inn- og utsjekking i Vibbo appen (beregn god tid til & utfere utsjekking far
alarmen gar pa).
Avbestilling ma skje senest 72 timer for leieperiodens start, ved avbestilling etter dette belastes 1500 kr
Gjentagende brudd pa regler kan medfere utestengelse fra a gjere private reservasjoner
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Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling



Velkommen til arsmete i HUMLEHAGEN BORETTSLAG

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

Digital avstemning:
Avstemningen apner 10. juli kl. 09:00 og lukker 13. juli kl. 09:00.

Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/2346

Hvordan deltar du digitalt?

+ Dufaren link via SMS.

* Du kan ogsa finne matet ved & ga inn pa vibbo.no

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

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

Hvem kan stemme pa arsmgtet?
» Alle eiere har rett til & stemme pa arsmeotet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gjores innen avstemningen lukkes.

Innkalling til &rsmgte.

Styret i Humlehagen borettslaget (Ferd) har hatt en giennomgang med OBOS, og kommet frem til falgende
rundt videre fremdrift knyttet til regnskap, arsmgter og gvrige saker.

Det har veert en misforstaelse mellom beboerstyret og Ferd (formelle styret) vedrarende signering og
godkjenning av arsregnskapet. Regnskapet er na signert og godkjent, og revisor har revidert regnskapet.

Styret kaller derfor inn til digitalt arsmate pa kort varsel for formell godkjenning av arsregnskapet. Dette
giennomfares for & sikre at godkjenningen skjer innen lovpalagt frist. (innen utgangen av juli)

Det vil arrangeres et ekstraordinaert arsmgte i august, hvor blant annet nytt styre for borettslaget skal velges.
Andre saker fra beboere kan ogsa behandles i dette matet. Mgtet vil bli avholdt fysisk, trolig i OBOS’ lokaler,
for & sikre at det er tilstrekkelig plass til alle.

Det vil komme mer informasjon til beboere rundt dette snarlig.

Saker til behandling
1. Valg av mgteleder
2. Valg av protokollvitne og fgrer av protokollen.

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

2av19
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Sak1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Megtelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fares protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en moteleder eller den foreslatte magtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Forslag til vedtak
Atle Gulpinar fra OBOS Eiendomsforvaltning er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitne og farer av protokollen.

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Forslag til vedtak

Atle Gulpinar fra OBOS Eiendomsforvaltning farer protokollen. Torkjell Jensen velges som protokollvitne.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap




b) Styret foreslar overfgring av arets resultat til egenkapital. [ved negativt driftsresultat ma teksten tilpasses]

Forslag til vedtak
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital.
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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. P& 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. -7 337 620 716 903
B. ENDRING I DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 57 797 740 -90 382
Dokumentavgift, tilgang bygg/tomt 2023 21795
Fordring mot foretak i samme konsern 279 183
Fradrag gjeld til foretak i samme konsern -8 265 120
Tilfort bygg 11 -647 665 375 0
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 13 -57 399 991 0
Tilleg for nye langsiktige lan 14 488 775 000 0
Fratrekk mot lanesaldo, gjort av Nordez 14 -8 362 0
Tilleggsinnb. borettsinnskudd 15 166 937 995 0
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 8437007 -8054 524
C. DISP. MIDLER PR. 31.12, 1099387 -7 337 620
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 2 647 358 1027 580
Kortsiktig gjeld -1 547 971 -8 365 200
C. DISP. MIDLER PR. 31.12, 1099387 -7 337 620
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HUMLEHAGEN BORETTSLAG
ORG.NR. 927 876 728, KUNDENR. 2346

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 2 9820697 0 0 24284400
Innkrevde felleskostnader 2 11065 860 0 0 5524 600
Andre inntekter 3 13750 0 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 20 900 307 0 0 29809 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 0 0 0 -20 000
Styrehonorar 0 0 0 -150 000
Revisjonshonorar 4 -32 000 -55125 0 -20 000
Forretningsfarerhonorar -135134 -16 459 0 -205 000
Konsulenthonorar 5 -117 667 -3375 0 -15 000
Drift og vedlikehold 6 -729 982 0 0 -920 000
Forsikringer -562 074 0 0 -746 000
Kommunale avgifter 7 -1169 742 0 0 -1570000
Kostnader sameie 0 0 0 -100 000
Energi/fyring -384 920 0 0 -500 000
TV-anlegg/bredband -202 840 0 0 -426 000
Andre driftskostnader 8 -403 937 -22 183 0 -657 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -3 738 295 -97 142 0 -5329000
DRIFTSRESULTAT FQR IN: 17 162 012 -97 142 0 24480000
Innbetalt andel fellesgjeld 57 399 991 0 0 0
DRIFTSRESULTAT 74 562 003 -97 142 0 24480000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 9 29 062 6 760 0 0
Finanskosthader 10 -16 793 326 0 0 -24 286 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -16 764 264 6 760 0 -24286 000
ARSRESULTAT 57 797 740 -90 382 0 194 000
Overfaringer:
Til opptjent egenkapital 57 797 740
Overfort til udekket tap 90 382
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HUMLEHAGEN BORETTSLAG
ORG.NR. 927 876 728, KUNDENR. 2346

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 11 647 665 375 0
Tomt 329 884 625 329 884 625
SUM ANLEGGSMIDLER 977 550 000 329 884 625
OMLQPSMIDLER
Fordringer mot foretak i samme konsering 0 279 183
Forskuddsbetalte kostnader 110 285 0
Andre kortsiktige fordringer 12 427 698 0
Driftskonto OBOS-banken 2108 454 0
Innestaende i andre banker 920 748 397
SUM OMLOQPSMIDLER 2 647 358 1027 580
SUM EIENDELER 980 197 358 330 912 205
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 142 * 5 000 710 000 710 000
Opptjent egenkapital 13 57 797 740 0
SUM EGENKAPITAL 58 507 740 710 000
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 14 431 366 647 0
Borettsinnskudd 15 488 775 000 321 837 005
SUM LANGSIKTIG GJELD 920 141 647 321 837 005
KORTSIKTIG GJELD
Leverandorgjeld 364 164 8 343 325
Energiavregning 16 277 315 0
Annen kortsiktig gjeld 17 906 492 21 875
SUM KORTSIKTIG GJELD 1547 971 8 365 200
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 980 197 358 330 912 205
Pantstillelse 18 977 550 000 0
Garantiansvar 0 0

Oslo, 06.05.2025
Styret i Humlehagen Borettslag

Camilla Krogh Anders Holmlund Erik Carl Rosness
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belap pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomfgrt vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives

ikke. Andre varige driftsmidler balansefares og avskrives lineaert 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 gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.

ANSATTE

Det har verken veert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet
er derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk
tienestepensjon. Det har heller ikke vaert utbetalt styrehonorar.

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av
borettslagets fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter
egenkapitallasningen. 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.
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NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Lan/renter 6971979
Felleskostnader 3524 927
Kabel-TV 301 496
Akonto strgm januar-mai 185 785
Garasijeleie 81673
Kapitalkostnader pa IN-lan 9 666 283
Kapitalkostnader regulert pa IN-lan 154 414
Overfgrt til kapitalkostnader -9 820 697
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 11 065 860
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Utbetaling fra Gladengveien Utvikling, for oppnad svarprosent pa KTl 10 000
Nettinnbetalinger 750
Utleie 3 000
SUM ANDRE INNTEKTER 13 750
NOTE: 4

REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 32 000.

NOTE: 5

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -7 313
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -13 386
Malling & Co Forvaltning AS 6 550
Techem Norge AS -103 518
SUM KONSULENTHONORAR -117 667
NOTE: 6

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -50 678
Drift/vedlikehold VVS -36 320
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -355 431
Drift/vedlikehold heisanlegg -114 207
Drift/vedlikehold brannsikring -11 345
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -113 603
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -19 085
Drift/vedlikehold sgppelanlegg -29 313
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -729 982

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

NOTE: 7
KOMMUNALE AVGIFTER
Eiendomsskatt -155 014
Vann- og avlgpsavgift -675 000
Renovasjonsavgift -339 728
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 169 742
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NOTE: 8
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Driftsmateriell -14 243
Vaktmestertjenester -105 263
Vakthold -7 263
Renhold ved firmaer -236 569
Andre fremmede tjenester -36 434
Andre kontorkostnader -255
Bank- og kortgebyr -3910
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -403 937
NOTE: 9

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 28 141
Renter av konto i Nordea 921
SUM FINANSINNTEKTER 29 062
NOTE: 10

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i Nordea -11 816 536
Renter lan i Nordea, utbygger Ferd Eiendom -4 976 140
Renter pd leverandgrgjeld -650
SUM FINANSKOSTNADER -16 793 326
NOTE: 11

BYGNINGER

Tilgang i ar 647 665 375
SUM BYGNINGER 647 665 375

Tomten er kjopt.

Gnr.129/bnr.32

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

NOTE: 12
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Avregningskonto IN-lan 154 414
Dobbel betaling av kom.avg. for 3. termin. Betalt bade til Gladengveien Utvikling
og kommunen. Tilbakebetales i 2025 263 249
Utbet. Gladengveien Utvikling for tilfredsstillende svarprosent pa KTI, utbetales i 20 10 000
Gebyr oppfalging reskontro, til gode fra OBOS Eiendomsforvaltning AS 35
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 427 698
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NOTE: 13
ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital 398 862
Egenkapital fra IN tidligere 0
Egenkapital fra IN 2024 57 399 991
Reduksjon EK fra IN -1113
SUM ANNEN EGENKAPITAL 57 797 740

Egenkapital fra IN er spesifisert for & vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen
skyldes at andelseiere ekstraordinaert har nedbetalt pa sin andel av fellesgjelden.
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres i
samme takt som pantelanet nedbetales.

NOTE: 14

PANT-OG GJELDSBREVLAN

Nordea

Renter 31.12: 5,5%, lgpetid50 ar

Opprinnelig, 2024 -488 775 000

Nedbetalt tidligere, ordinaere avdrag 0

Nedbetalt i ar, fratrekk gjort hos Nordea mot lanesaldo 8 362

Nedbetalt tidligere, IN 0

Nedbetalt i &r, IN 57 399 991

SUM PANT- OG GJELDSBREVLAN -431 366 647

Lanet er et annuitetslan. Lanet er avdragsfritt fram til 30.06.2034.
For ytterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se note 1.

AVDRAGSFRIHET PA LAN

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

Det understrekes at felleskostnadene i et borettslag ikke nadvendigvis vil gke fra det tidspunkt
avdragene begynner & lgpe. Det er borettslagets styre som bestemmer om felleskostnadene
skal gkes og fra hvilket tidspunkt. Dersom avdragsfrineten gjelder lan hvor det er inngatt
avtale om mulighet for individuell nedbetaling, vil de manedlige felleskostnadene

okes med det belgp som er angitt i tabellen under.

Alle tall er avrundet til neermeste 50 kroner.

Leilighetsnr Nordea Forste avdrag er 30/06-2034
Potensiell endring i felleskostnader fra 01/06-2034
22 100
13, 84 800
70,97 1100
1,74,104, 113 1150
5,18, 19, 44, 45, 46 1200
75,107,108, 114 1200
28, 29, 49, 50, 51, 54 1250
55,79, 80, 117 1250
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7,11, 32, 33, 34, 85
121,125,129

10, 14, 37, 38, 39, 59
60, 61, 76, 89

64, 65, 66

93
95,98, 111, 118, 122
94, 96, 102
47,105, 126

99, 101, 130

16, 26, 103, 116
3,17,120
43,783,109, 112, 124, 128
78,132

21, 48, 83

9, 88

12, 31, 53, 91

36, 58, 67

20

25

30, 71

35, 52

40, 57,77,81,119
62, 82, 86

87

127

131

41

68, 69

15

90

135, 137, 138, 139
140, 141

134

142

133

92

NOTE: 15

BORETTSINNSKUDD

Opprinnelig 2021 -321 837 005
Tilfgrt innskudd 2024 -166 937 995
SUM BORETTSINNSKUDD -488 775 000
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NOTE: 16
ENERGIAVREGNING

INNTEKTER

Forskuddsinnbetalinger (a konto f.0.m. juni-desember) -871 682
SUM INNTEKTER -871 682
KOSTNADER

Fjernvarme (juli-desember.) Juni er betalt av utbygger, og ikke kostnadsfart 594 367
SUM KOSTNADER 594 367
SUM ENERGIAVREGNING -277 315

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.
For & dekke de lgpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbelgp fra hver enkelt.
Pa fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. P4 den méaten betaler hver enkelt kun for
sitt eget forbruk.

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokfort i
balansen.

NOTE: 17
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Kommunale avgifter 4. termin betalt av Gladengveien Utvikling istedenfor

borettslaget. Gjgres opp i 2025 -231 492
Vann- og avlgp 2024, betales i 2025 -675 000
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -906 492
NOTE: 18

PANTSTILLELSE

Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 488 775 000
Pantelan 431 366 647
Beregnede IN-forpliktelser 57 398 878
TOTALT 977 540 525

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

Bygninger 647 665 375
Tomt 329 884 625
TOTALT 977 550 000
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Til generalforsamlingen i Humlehagen Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Humlehagen 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

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Véare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare agvrige 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 rsrapporten 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 s henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

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

Vedleclatsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Reyisgrforening ogsautorisert regnskapstererselshaR rheretning.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 sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

Oslo, 26. juni 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2
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Nabolagsprofil

Gladengveien 14A - Nabolaget Ensjo - vurdert av 338 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for Opplevd trygghet

e Familier med barn Veldig trygt 86/100

e Etablerere

Kvalitet pa skolene
e Enslige ’

Veldig bra 84/100

Naboskapet
Offentlig transport oG Haflige 66/100

& Gladengveien 3Imin £

Linje 5N, FB5A, 21,126 0.2km .
Aldersfordeling

Ensjo 8 min 4
Linie1,2,3,4 0.7 km

Toyen stasjon 14 min &
Linje RE30, R31 1.1 km

o\ﬂ k3 .
Helsfyr 14 min % "

T-bane, buss 1.2 km
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Carl Berners plass 21 min %

Linje 17 1.7 km Omréde Personer Husholdninger
B Ensio 8226 4155

[ Oslo og omegn 999185 490708
| Norge 5425412 2654586

Skoler

Hasle skole (1-7 kl.) 8 min 4

757 elever, 40 klasser 0.6 km Barnehager

Teglverket skole (1-10 kl.) 11 min 4 Stalverkskroken barnehage (1-5 &r)
738 elever, 53 klasser 0.9 km 80 barn

Kampen skole (1-7 kl.) 11 min & Espira Marienfryd barnehage (1-5 ar)
487 elever, 21 klasser 0.9 km 115 barn

Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 6 min % Fyrstikkalleen barnehage (1-6 ar)
373 elever, 27 klasser 0.5 km 117 barn

Wang Ung Oslo (8-10 kl.) 14 min 4
380 elever, 13 klasser 1.1 km

o i . Dagligvare
Valle Hovin videregaende skole 13 min %

Etterstad videregdende skole 18 min & Rema 1000 Hovin

588 elever, 41 klasser 1.5 km

Kiwi Hovinveien

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pd web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026




Primeere transportmidler Varer/Tjenester

g 1. Tog/t-bane
& 2 Egen bil

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

' Kollektivtilbud

Veldig bra 95/100 B 52% i barnehagealder

. W 32%6-124r
i Shoppingutvalg 9% 13-15 &
Meget bra 87/100 W 7%16-18 4r

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Familiesammensetning
Sport

@ Fyrstikkaleen flerbrukshall
Aktivitetshall

Teglverkstomta Idrettshall
Aktivitetshall

Fresh Fitness Ensjo Enslig m. barn

SATS Hasle

Boligmasse

B 3% rekkehus
B 97% blokk

«Neerhet til idylliske Kampen og
tilliggende parker. Neerhet til bane og
buss. Greit 8 komme seg ut i marka.»

Ikke gift
Sitat fra en lokalkjent

Separert

Enke/Enkemann

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pd web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026




Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet p& web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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24 Soderberg | -
A &Partners ‘E|endom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste
deg bade tid og penger.

Dine fordeler

- Unnga bekymring og stress

— Spar verdifull tid

- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender
hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har

kjapt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater, Hva koster forsikringen?
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter

overtagelse - uten at du trenger & bekymre deg for egne Borettslagseiendom: kr9 300

og eventuelle idemte saksomkostninger. T —

aksjebolig: SEERCY

Fa hjelpen du trenger' Enebolig/fritid/tomt: kr18 900

— Nar: Du kjoper forsikringen nar du kjgper en brukt

bolig. Da gjelder avhendingsloven.
— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved

kontraktsmete. []
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.
Forsikringen er meglet frem av Soderberg & Partners og soderbergpartners.no/eiendom

er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.



EMERA

EIENDOMSMEGLING

OVERSIKT OVER L@SGRE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter loy, forskrift eller annet offentlig vedtak skal falge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal falge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil lasgre og tilbehgr medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og 8§ 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenveerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfalge.
1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER falger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, folger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det falger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilherende festeordning samt musikkanlegg falger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfalger.

6. GARDEROBESKAP medfalger, selv om disse er lgse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lase eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfalger.

7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kjgkkengy.

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo



EMERA

EIENDOMSMEGLING
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfalger.
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfalger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfalger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfalger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfelger.
14. POSTKASSE medfalger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfelger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfalger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfalger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfalger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfalger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lase stiger
medfolger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RGYKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid felge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Ladses boder, uthus
e.l. med hengelas, skal las og ngkler til disse medfalge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfalger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfalger i handelen.

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo



Fra hvilepuls
til makspuls.

Det er Emera

[ Emera folger vi en tydelig rod trad der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjor. Hos oss kommer du til a ha hvilepuls helt frem til
budrunden og makspuls nar den er over!

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring skal fgle engasjement, eerlighet og

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet gjennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst Erfaring som gir resultater
Vi tror sterkt pa apenhet og aerlighet og gir ingen Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
urealistiske lgfter eller forskjgnnede beskrivelser. vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no



Velkommen til Emera Oslo - meglerne med den beste lokalkunnskapen

Emera Oslo _ , o

. og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og
- Der lOkal k]ennSkap budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
moter ekspertise Snakkmed oss|

Emir Resulbegovic
Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner

emirresulbegovic@emera.no
+47 473 97 811

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerraddet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogséa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsd budforheyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver 3 stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespgrsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nér et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pé flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

- A
" FORBRUKERRADET @ gi%’;ﬁiegmsmeglerfnrhunc

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sékalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D 3/ Advokatforeningen

CIERIDOM NMOIDCE



Budskjema

Emir Resulbegovic
emirresulbegovic@emera.no

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo

473 97 811 22952222

KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjopet finansieres slik:

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.

EGENKAPITAL: Kr.

TOTALT:

EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@nsket overtagelsesdato:

NAVZARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere

frist kan bli avvist.

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

NAVN: NAVN:
PERSONNR: PERSONNR:
ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED:

POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:
E-POST: E-POST:
DATO: STED: DATO: STED:
SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg gnsker boligkjgperforsikring

Hvis mitt bud blir akseptert, ansker jeg at megler forbereder en
kigpekontrakt med boligkjgperforsikring. Avtale om forsikring inngas ikke
for jeg undertegner kjgpekontrakten.

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L

Rl

IDENTIFIKASJON

Legg ID her




Din bohg

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera
samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du
gnsker 4 ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor.

Q Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark.
L_COOS  Dette bidrar til en vesentlig mer miligvennlig produksjon.
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Trykt i Norge, sertifisert med miljgmerket
Svanen og medlem av Grgnt Punkt Norge.
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Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>
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