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BESKRIVELSE

Lys & pen 4-roms | 3. etg |
Sydvendt balkong pa 8m~ | Bad
& We oppusset 2017 | Heis |
Fyring & Vv inkl | Neer tog &
buss

Velkommen til Garver Ytteborgs vei 103! Dette er en lys og romslig
4-roms andelsleilighet med god intern beliggenhet i 3.etg.
Leiligheten har en god planlgsning med tre soverom og delvis
separat kjgkken. Leiligheten har en attraktiv og barnevennlig
beliggenhet med umiddelbar nzerhet til barnehage, skoler, offentlig
kommunikasjon og daglig servicetiloud m.m.

- Tre soverom av god stagrrelse

- Gjennomgéende planlgsning og store vindusflater
- Bad & wec-rom rehabilitert i regi av borettslaget i 2017
- Sydvendt balkong p4 8m2 med gode solforhold

- Fyring & varmtvann inkl.

- Kabel-tv og internett inkl.

- 3.etg med heisadkomst

- Innvendig bod og kjellerbod for ekstra lagring

- Parkerings-/garasjeleie etter venteliste

- Fellesvaskeri i oppgang

- Kort vei til buss & togstasjon

- Ingen TG3



Stuen er &pen og romslig med naturlige - . : X > P e e Det leveres gjennomgaende
soner for bade spisebord og en separat S X ; : Y X . ; S >~ laminatgulv og malte flater gir et
sofagruppe. ] s EOREE e hclhetlig inntrykk.
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Leiligheten har A-konto fyring via - ) Gy W Leiligheten har en koselig og velutnyttet
radiatorer og varmtvann er inkludert i e - il : stuekrok.

felleskostnadene. \




En praktisk skyvedgr gir enkel adkomst
til balkongen og gjgr uteplassen til en
naturlig forlengelse av stuen.

Balkongen ligger sydvendt, hayt, fritt
og usjenert.. Stgrrelsen er pé 8 m2

Utsikt fra balkongen utover
borettslagets fellesarealer med
lekeplasser og grgntomrader.

Uteplassen er smart utnyttet av selger,
blant annet med plassering av fryser.







Leiligheten har et praktisk, separat
kjgkken i tilknytning til stuen.




Kjokkenet er godt utnyttet, med
benkeplater og skap som strekker seg
helt opp til taket.




Innredningen har integrert stekeovn og
platetopp, samt opplegg for
oppvaskmaskin



Leiligheten har tre soverom av god
starrelse, som gir fleksible
innredningsmuligheter.

Hovedsoverommet har god plass til
dobbeltseng samt gnsket nattbod-/
oggarderobelgsning.
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Det andre soverommet egner seg godt
som bl.a. barnerom, gjesterom eller

kontor.

Lyse overflater pa soverommene gir et
godt utgangspunkt for personlig preg.




Det tredje soverommet kan ogséa
benyttes som hobbyrom eller en ekstra
TV-stue.

Alle soverommene har laminat p& gulv
og malte veggflater.
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Badet er innredet med servantmgbel
med glatte fronter og et stort speilskap.
Det er varmekabler pa gulvet.
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Dusjnisje med innfellbare dgrer i herdet
glass gir en arealeffektiv Igsning.
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En funksjonell innvendig bod gir god

lagringsplass i leiligheten.
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Entréen har god plass til oppbevarings-
mgbler for yttertgy og sko.
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Brann- og lydklassifisert entrédear.
Bygget har dgrcalling for gkt trygghet.
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Bygget er utstyrt med heis, som gir
enkel adkomst til leiligheten. Hver
oppgang har et fellesvaskeri.

Beliggenheten er sentral pa
Haugenstua, i et etablert og populeert
boligomréde.
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- Hverdagsinnkjgp kan gjgres pa Kiwi og
Rema 1000, begge i gangavstand.
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GARVER YTTEBORGS VEI 103

OM EINDOMMEN

(Okonomi

Prisantydning
Kr 3800 000

Omkostninger kjopers belop
3800 000,00 (Prisantydning)
309 635,00 (Andel av fellesgjeld)

4109 635,00 (Pris inkl. fellesgjeld)
Omkostninger
8 212,00 (Forhandsvarsling forkjspsrett)

545,00 (Tinglysingsgebyr - hjemmel)
545,00 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)

Boligkjgperforsikring kr: 9 300,-
Totalpris inkl valgfri boligkjgperforsikring kr: 4 178 237-

Lierskiftegebyr

Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 4118 937

Felleskostnader
Felleskostnader kr 7 391,- pr. mnd

OM EIENDOMMEN

Felleskostnader inkulderer: Totale felleskostnader pr.
dags dato. Manedlig intervall: 7 391,00,-
Felleskostnadene fordeles pa fglgende mate:

- Trappevask: kr. 120,00

- Felleskostnader: kr. 7 271,00*

Fra 01.01.2026 gker felleskostnadene til kr. 7 634,55. Totalt
kr. 7 754,55

Den estimerte manedlige gkningen etter at
avdragsfriheten opplgser etter august 2026 er pa kr 250
for denne leiligheten.

* Felleskostnadene inkluderer bl.a. div. honorarer,
renovasjon, drift og vedlikehold, forsikringer, kommunale
avgifter, energi og fyring samt TV-anlegg/breband.

Kommunale avgifter

Informasjon: Kommunale avgifter er inkl. i fellesutgiftene.

Fellesgjeld

Kr 309 635

Lanet er avdragsfritt til og med august 2026.

Etter at perioden med avdragsfrihet er over, vil
felleskostnadene for leiligheten gke. Den estimerte
manedlige gkningen er pa kr 250 for denne leiligheten
(avrundet til neermeste 50 kroner). Det presiseres at den
estimerte endringen i felleskostnadene forutsetter at
l&nets avdrags- og rentebetingelser forblir uendret. Styret
i borettslaget vil avgjgre om og nar felleskostnadene skal
okes.

Lanebetingelser fellesgjeld: Selskapets totale 1an og
vilkar:

Bank: OBOS Boligkreditt AS

Lanenr.: 98207546526

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 4,89%

Restsaldo 160 000 000,00




OM EIENDOMMEN

Innfrielsesdato: 30.08.2056

Type rente: Flytende rente

Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

Avdragsfrihet til og med august 2026

Bank: OBOS-banken AS

Lanenr.: 98208125990

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 4,89%

Restsaldo 5 786 003,00
Innfrielsesdato: 30.05.2053

Type rente: Flytende rente

Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

Avdragsfrihet til og med august 2026

Bank: OBOS-banken AS

Lanenr.: 98208126008

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 4,89%

Restsaldo 9 072 013,00
Innfrielsesdato: 30.06.2030

Type rente: Flytende rente

Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

Avdragsfrihet til og med august 2026

Bank: OBOS-banken AS

Lanenr.: 98208126016

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 4,89%

Restsaldo 31848 387,00
Innfrielsesdato: 30.04.2044

Type rente: Flytende rente

Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

Avdragsfrihet til og med august 2026

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:
Bank: OBOS Boligkreditt AS
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Lanenummer: 98207546526

Restsaldo: 237 040,00

Kapitalkostnader: 984,54

IN-avtale: Nei

Avdragsfrihet opphgrer i august 2026 og
kapitalkostnadene pr mnd. vil da gke med
avdragsbetaling. Neermere informasjon fremkommer i
arsberetningen i egen note til regnskapet med
overskriften «avdragsfrihet pa lan».

Bank: OBOS-banken AS

Lanenummer: 98208125990

Restsaldo: 8 570,68

Kapitalkostnader: 47,29

IN-avtale: Nei

Avdragsfrihet opphgrer i august 2026 og
kapitalkostnadene pr mnd. vil da gke med
avdragsbetaling. Neermere informasjon fremkommer i
arsberetningen i egen note til regnskapet med
overskriften «avdragsfrihet pa [an».

Bank: OBOS-banken AS

Lanenummer: 98208126008

Restsaldo: 13 439,19

Kapitalkostnader: 268,97

IN-avtale: Nei

Avdragsfrihet opphgrer i august 2026 og
kapitalkostnadene pr mnd. vil da gke med
avdragsbetaling. Neermere informasjon fremkommer i
arsberetningen i egen note til regnskapet med
overskriften «avdragsfrihet pa lan».

Bank: OBOS-banken AS

Lanenummer: 98208126016

Restsaldo: 47 174,83

Kapitalkostnader: 32340

IN-avtale: Nei

Avdragsfrihet opphgrer i august 2026 og
kapitalkostnadene pr mnd. vil da gke med
avdragsbetaling. Neermere informasjon fremkommer i
arsberetningen i egen note til regnskapet med
overskriften «avdragsfrihet pa Ian».

Sum andel fellesgjeld (kun 1an) kr 306 224,70, pr. dags
dato.

Sikringsordning

Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om
garantert betaling av felleskostnader. OBOS Factoring
garanterer for overfarsel til borettslaget hver méned 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: Grunnpakke kabel-tv og
bredbénd fra Telenor er inkludert i de ménedlige
felleskostnadene.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 22 375 pr. 3112.2024

Formueverdi
Formueverdi primaer: Kr 941 009( 2023)

Formueverdi sekundeer: Kr 3 764 035(2023)

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

Beliggenhet

Dette er en bolig med en attraktiv og sentral beliggenhet
pa Haugenstua, gverst i Groruddalen. Her bor du i et
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etablert og populeert omrade hvor bade praktiske
hverdagsbehov, granne omgivelser og et bredt
aktivitetstilbud ligger rett i neerheten. Borettslaget har
velstelte fellesarealer med parsellhager, sittegrupper og
lekeplasser noe som gjgr det til et trygt og hyggelig
nabolag for bade store og sma.

Boligen ligger med kort gangavstand til offentlig
kommunikasjon, inkludert buss, tog og T-bane. Fra
Haugenstua togstasjon er man i Oslo sentrum pé ca. 15
minutter, og til Lillestrgm tar det ca. 15 minutter. Flybuss
stopper i neerheten med ca. 30 minutters reise til
Gardermoen. Med bil er adkomsten meget god via @stre
Aker vei og riksvei 4, og kjgreturen til Oslo sentrum tar
omtrent 15-21 minutter, avhengig av trafikk.

Service og handelstilbud

Hverdagsinnkjgp kan blant annet gjgres pa Kiwi, Rema
1000, Coop Obs, Meny eller Coop Prix, alle innen kort
gang eller kjgretur fra boligen. | tillegg ligger bade
Haugenstua senter og Furuset senter i neerheten, med et
variert utvalg av butikker, apotek, kafeer, helsetjenester
og treningssenter. Stovner senter ligger kun noen
minutter unna og har gjennomgaétt en starre utvidelse.
Senteret tilbyr rundt 120 butikker, spisesteder,
vinmonopol, bibliotek og en rekke servicetilbud. Utenfor
senteret finner du Linjeparken og Fossumparken som er
moderne mgteplasser med grgntarealer og gode
aktivitetsfasiliteter. For stgrre shoppingsentre ligger
Metro senter, Triaden og Strammmen Storsenter bare en
kort kjgretur unna.

Neermiljg og fritidstilbud

Omradet har et bredt aktivitetstilbud for alle
aldersgrupper. Haybraten og Stovner Idrettslag tilbyr
blant annet fotball, hdndball, basket, turn, friidrett,
langrenn, innebandy og orientering. Rommensletta
idrettspark ligger i naerheten og rommer blant annet
fotballbaner, cricketbane, skaytebane, lekeplass og
skulpturpark. Det finnes ogsa flerbrukshall og golfbane
med klubbhus og treningsomrade. For de som liker
friluftsliv er veien kort til flotte rekreasjonsomrader.
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@stmarka, Lillomarka og Gjellerasmarka byr pa turstier,
badeplasser, skilgyper, lyslgyper og sportsstuer med
servering. Jerikobakken og Byggern aktivitetspark i
naerheten gir ekstra aktivitetsmuligheter gjennom hele
aret.

Barnehage og skole

Omrédet er godt tilrettelagt for barnefamilier. Det finnes
barnehager og skoler i alle trinn innen kort gangavstand.
Bydelen har ogsa et variert fritids og ungdomstilbud, noe
som gir et trygt og utviklende oppvekstmiljg.

Parkering

Det medfglger ikke parkeringsplass med boforholdet.

Borettslaget har 321 plasser i garasjeanlegget og 355
uteparkeringsplasser hvorav 118 med strgm som kan
leies. Megler har ikke innhentet opplysninger om pris
eller kapasitet.

Gjesteparkering péa anviste plasser ved byggets fremside
mot registrering.

Adkomst

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

Tomtetype: Eiet

Tomtestarrelse: 52639 m?

Gnr. 102 Bnr. 654 er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo,
opprettet den 23.07.1968. Arealet for eiendommen, med
til- og framalinger fart i eiendomsregisteret i Oslo, er

53048 m2 Eiendommen bestéar av 2 teiger.

Stort fellesareal opparbeidet med asfalterte
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adkomstveier/plasser, gressplen, beplantning, treer,
lekeapparater, parkeringsarealer m.m. Det er
grgntomrader rundt og mellom bebyggelsen pa
eiendommen.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert
01.04.1994. Ferdigattest utstedes av
bygningsmyndighetene basert pd dokumentasjon
mottatt fra kontrollansvarlig nér et seknadspliktig tiltak er
utfgrt i samsvar med tillatelsen og @vrige krav etter plan-
og bygningslovgivningen. Det er viktig & merke seg at
selv om ferdigattest foreligger, gir det ingen garanti for at
bygget er oppfert i henhold til tillatelsen og gjeldende
regelverk, eller at det senere er utfart arbeid pa bygget
som ikke er byggemeldt eller godkjent.
https://emera.vitecnext.no/settlement/overview

Det foreligger:

- Det foreligger approbasjons dokument (godkjenning av
planer for arbeid) samt tilhgrende sjekkliste for
avslutning ifm. innglassing av balkonger, datert 16.12.1993
- Det foreligger ferdigattest vedrgrende installasjon av
naervarmeanlegg, datert 23.03.2017.

- Det foreligger ferdigattest vedrgrende rehabilitering av
bad, datert 15.01.2020.

Ferdigattest/brukstillatelse datert: 01.04.1994.

Innhold

Leiligheten bestéar av fglgende rom: Entré, kigkken, stue,
tre soverom, bad, toalettrom, innvendig bod samt en
balkong. | tillegg disponerer leiligheten en kjellerbod pé 2

m?2

Areal

BRA - i: 87 m?
BRA - e:2 m?
BRA - b: 0 m2
BRA totalt: 89 m2
TBA: 8 m?2

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller

BRA-e: 2 m?2 Kjellerbod

3. etasje

BRA-i: 87 m2 Entré, bad, toalettrom, tre soverom, stue,
kjgkken og bod

TBA fordelt pa etasje
3. etasje
8 m?2 Balkong

Fra 01.01.24 er det innfgrt nye regler for maling og
opplysning av areal pa 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 méales 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 nar boligen har
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gulvareal som ikke er maleverdig pa grunn av for
eksempel skrétak eller lav himlingshayde. Arealet oppgis
som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.

Bygningssakkyndigs
kommentar til

arcaloppmaling

Oppmalingen er fysisk utfgrt med en handholdt
avstandsmaler som har ngyaktighet pa +/- 1 mm.
Rommene betegnes slik de fremstar og blir benyttet som
under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike
fra godkjente

byggetegninger og gjeldende byggeregler. Angivelsen av
rom for varig opphold i rapporten innebzaerer ikke
ngdvendigvis at rommet er, eller

kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens
forskriftskrav.

Bod er vist frem av selger, men bruksretten er ikke
kontrollert.

Byggetegninger:

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

Kommentar: Det er fremvist byggetegninger som
samsvarte med bruken under befaringen.

Standard

Leiligheten presenterer en arealeffektiv og praktisk
planlgsning, fordelt over ett plan. Boligen inneholder tre
soverom, et bad som ble pusset opp i regi av
borettslaget i 2017/2018, og et separat toalettrom.
Kjgkkenet fikk moderniserte fronter i 2024, og fra stuen
er det utgang til en balkong. Giennomgaende lyse
overflater og en god romfordeling gir et funksjonelt hjem.

Entré:
Du kommer inn i en entré som fungerer som et bindeledd
til leilighetens gvrige rom. Herfra er det tilgang til en
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praktisk innvendig bod.

Stue:

Stuen har laminat pa gulvet og malte vegger. Rommet
har plass til bade sittegruppe og spisebord. Fra stuen er
det direkte utgang til leilighetens balkong.

Balkong:

Balkongen pa 8 m2 fungerer som en naturlig forlengelse
av boligen i sommerhalvaret. Den er smart utnyttet av
selger, blant annet med plassering av fryser.

Kjgkken:

Kjgkkenet har en innredning som ble modernisert i 2024
med nye, glatte fronter og en laminatbenkeplate med
nedfelt kum. Av integrerte hvitevarer finnes platetopp og
stekeovn sam opplegg for oppvaskmaskin. Rommet har
ikke vindu og er utstyrt med mekanisk avtrekk og
kullfilterventilator over kokesonen.

Bad:

Badet ble pusset opp i 2017 i regi av borettslaget.
Rommet har flislagte overflater pa gulv og vegger, og det
er varmekabler i gulvet. Innredningen bestar av
servantmgbel med glatte fronter og en dusjnisje med
dgrer i herdet glass. Ventilasjon skjer via mekanisk
avtrekk.

Toalettrom:

Leiligheten har et praktisk separat toalettrom med fliser
pa gulv og vegger. Rommet er utstyrt med et vegghengt
toalett med innebygget sisterne og en servant. Her er
ogsa fordelerskapet for rar-i-rgr-systemet plassert.

Tre soverom:

Leiligheten inneholder tre soverom av god stgrrelse.
Rommene egner seg som hovedsoverom, barneveerelse,
kontor, hobbyrom eller som en kombinasjon. Alle
rommene har laminat pa gulv og malte vegg- og
takflater, noe som gir et godt utgangspunkt for personlig
innredning.
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Overflater:

Gulvoverflater: Gulvene har i hovedsak laminat. Fliser p&
bad og toalettrom.

Vegger: Veggene har malte, sparklede og pussede
overflater. Fliser pa bad og toalettrom.

Himling: Himlingene bestar av malte betongelementer og
slette, malte flater.

Lagring:

Leiligheten disponerer en innvendig bod i tilknytning til
entréen. | tillegg medfalger en bod p& 2 m2 i byggets
kjeller.

Hver oppgang har et fellesvaskeri med to vaskemaskiner,
én tgrketrommel og tarkeskap.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger. Kjgleskap og
fryser medfglger ikke da disse ikke er integrert.

Innbo og lgsgre: Fglgende lgsgre og tilbehgr falger med:
- 2 garderobeskap.

- Taklampe i hovedsoverommet, gang, innvendig bopd
medfglger boligen ved salg. Resterende taklamper
medfalger ikke.

Medfglger ikke:

Veggmontert hylle ved tv-en i stuen.

Veggmontert klokke i stue mot kjgkken.

Kan etterlate seg skruehull/merker ved nedmontering.

For gvrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over
lgsgre 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 medfglger overtas slik de
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende
garanti fra produsent eller leverandar.

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: Theodor Bugge @stlie
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerkleering: Selgers
egenerkleeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven.
Interessenter oppfordres til & gjennomgéa dette naye.

Fglgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:
2 Kjenner du til om det er utfart arbeid p& bad/vatrom?
- Ja, kun av fagleert

- Totalrenovert av bad og toalett av borettslaget.

- Sans Bygg

21 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

- Ja, det ble oppgradert/fornyet.

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

- Ladeboks montert i garasjehuset *

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold
vedr. eiendommen som kan medfgre gkte
felleskostnader/gkt fellesgjeld?

- Ja, en generell liten gkning i felleskostnader pga. gkte
kostnader i samfunnet.

* Det medfglger ikke parkeringsplass med boforholdet.

Samsvarserkleering: Det fremgér av selgers
egenerkleeringsskjema / tilstandsrapporten at det
foreligger samsvarserkleering for det elektriske arbeidet i
boligen.

Det tas forbehold om at det kan veere utfgrt andre
arbeider pa det elektriske anlegget som ikke har
samsvarserkleering.
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Byggemate

| forbindelse med salget er det blitt utfgrt en
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en
teknisk gijennomgang av boligen og papeker eventuelle
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerkleering,
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter
grundig gjennomgar disse dokumentene fgr bud legges
inn.

All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for
kigper, og det vil ikke veere mulig & reklamere pa forhold
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert
med TG2 og TG3 bgr vurderes ngye, da de indikerer
avvik fra normal slitasje og/eller hgy alder, noe som kan
innebaere behov for utbedringer. Bygningsdeler som er
merket med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmannen.

Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra
tilstandsrapporten:

Boligbygg med flere boenheter — Byggear: 1969

UTVENDIG

Felles bygningsdeler:

Bygningen er oppfgrt med grunnmur i betong

- Yttervegger i betong, stal- og trekonstruksjon,
forblendet med fasadeplater

- Yttertak i oppforet betongdekke, tekket med takpapp

INNVENDIG

Felles bygningsdeler:
- Etasjeskiller i betong
- Felles varmtvann
-Trapper i betong

- Dgrcalling

- Personheis

Rapporten omfatter kun den aktuelle boligen. Felles
bygningsdeler under boligsammenslutningens ansvar er
ikke vurdert. Unntak kan gjgres hvis boenheten har
vedlikeholdsplikt for en bestemt bygningsdel (og dette er
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opplyst til undertegnede), eller dersom en bygningsdel
etter var faglige vurdering har saerlig nzer tilknytning til
boligen. Unntak gjgres kun for bygningsdeler som etter
forskriften (Tryggere Bolighandel) skal vurderes.
Rapporten viser senere hvilke bygningsdeler som er
vurdert og inkludert.

Innvendige overflater, utover vatrom:

- Gulv: Laminat.

- Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater.
- Himling: Malte betonglemmer.

- Himsyn hgyde: Ca. 247 meter, malt i stue.

Innvendige overflater, utover det som eventuelt er
saerskilt beskrevet og vurdert i rapporten, er ikke
tilstandsvurdert. Vurdering av slitasje over tid, helhetlig
inntrykk av eventuelle skjevheter i gulv, vegger eller
himlinger inngar ikke i oppdraget. Slitasje og skjevheter
kan forekomme uten & veaere omtalt. Tilstand og
brukstilpassning er subjektivt — gjgr egne vurderinger pa
visning.

Det er lagt merke til skjevheter i gulvene, uten at det er
utfert konkrete malinger av disse. Skjevheter i eldre bygg
er ikke uvanlig, men kan gi inntrykk av ujevnt og skjevt
gulv, pavirke mgblering og kreve avretting fer enkelte
gulvoverflater legges. Dersom planet er viktig, bgr dette
vurderes ngye pa visning. Ved planlagt oppussing som
krever avretting, anbefales det & innhente vurdering fra
fagperson om omfang og eventuelle kostnader.

Bygningsdeler vurdert med TG2:

- UTVENDIG. Vinduer

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- Det ble ved stikkprgver registrert vinduer som treffer
karmen ved apning/lukking.

Dette kan fare til gkt slitasje og gjere vinduet hard &
&pne/lukke.

- Det er registrert veerslitt treverk med sprekker.
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Sprekker i treverket kan skyldes tarke, solpavirkning eller
fuktpavirkning, og kan over tid gi gkt mulighet for gkt
slitasje og skader. Vedlikehold anbefales.

- Vinduene har passert mer enn halvparten av forventet
levetid og har bruksslitasje.

Eldre vinduer har vanligvis hgyere varmetap og starre
behov for vedlikehold sammenlignet med nyere vinduer.
Utskifting méa paregnes pa sikt, men det er vanskelig & si
ngyaktig nar dette vil bli n@dvendig

- UTVENDIG. Dgrer

Vurdering av avvik:

= Det er avvik:

- Det er registrert veerslitt treverk med sprekker.
Sprekker i treverket kan skyldes tarke, solpavirkning eller
fuktpavirkning, og kan over tid gi gkt mulighet for skader.
Vedlikehold anbefales.

- Dgrer har passert mer enn halvparten av forventet
levetid og har bruksslitasje.

Eldre dgrer har vanligvis hgyere varmetap og stgrre
behov for vedlikehold. Utskifting mé paregnes pa sikt,
men det er vanskelig & si ngyaktig nar dette vil bli
ngdvendig.

- UTVENDIG. Balkonger, terrasser og rom under
balkonger

Vurdering av avvik:

= Det er avvik:

- Det er registrert riss og sprekker i betongdekket.
Sprekkene bgr holdes under oppsikt. Ved videre utvikling
kan tiltak bli ngdvendig.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
tettesjikt/membran.

Over tid kan membranen fa sprekker og utettheter.
Fornying ma paregnes pa sikt, men ngyaktig tidspunkt er
usikkert.

- INNVENDIG. ETASJE - BAD, Overflater Gulv

Vurdering av avvik:

= Det er avvik:

- Fallet mot sluket er ikke tilfredsstillende.

Nar gulvet utsettes for vann, kan dreneringen begrenses,

noe som fgrer til vannansamlinger. Dette reduserer
sklisikkerheten og gker fuktbelastningen pa
konstruksjoner - b&de direkte og via fuktig luft.

- KUIOKKEN. ETASJE - KUBKKEN, Overflater og
innredning

Vurdering av avvik:

= Det er avvik:

- Benkeplaten har mindre svellinger p& undersiden i
omradet ved oppvaskmaskin og kum.

Svelling tyder pa fuktpékjenning.

- Overflater har bruksslitasje med sar og merker som kan
kreve tiltak

- TEKNISKE INSTALLASJONER. Ventilasjon

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- Det er ikke tilluftsventil i kjgkkenet.

Dette kan begrense tilfgrselen av luft i rommet, noe som
kan begrense avtrekket og luftvekslingen. Dette kan fgre
til gkt fuktighet i rommet.

- Boligens samlede luftutveksling er ikke tilfredsstillende.
Begrenset ventilasjon kan gi hgyere fuktighet og lavere
luftkvalitet.

- TEKNISKE INSTALLASJONER. Vannbéaren varme
Vurdering av avvik:

= Det er avvik:

- Reguleringsventilene i boligen er eldre.

Slike ventiler kan bli slitt over tid, noe som kan gi
ungyaktig varmeregulering. Utskiftning begr paregnes pa
sikt, avhengig av tegn p4 slitasje.

- Vannrgrene har passert halvparten av forventet levetid.
Eldre rar har stgrre mulighet for lekkasjer, men ngyaktig
tidspunkt for utskifting er vanskelig & forutsi.

- TEKNISKE INSTALLASJONER. Elektrisk anlegg

Se tilstandsrapporten for selgers besvarelser pa
spgrsmal samt relevante undersgkelser.

Bygningsdeler vurdert med TG3:
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- Det er ikke avdekket spesielt forhold som er vurdert
med TG3

Bygningsdeler som ikke har blitt undersgkt (TGIU):

- VATROM. Etasje - Bad - Tilliggende konstruksjoner
vatrom

Dvrig
informasjon

Adresse
Garver Ytteborgs vei 103, 0977 OSLO

Gnr. 102, bnr. 654, ideell andel 1/1
i Oslo kommune.Andelsnr. 329 i Haugenstua Borettslag
med orgnr. 948515571

Selger

Mohammed Giasuddin

Borettslag

Haugenstua Borettslag
Organisasjonsnummer: 948515571
Andelsnummer: 329

Haugenstua borettslag bestar av 882 leiligheter fordelt
pé 42 oppganger i 10 blokker med 1-, 3- og 4-roms
leiligheter. Borettslaget ligger mellom Ole Brumms vei 2-
44 og Garver Ytteborgs vei 101-139. Omradet har store,
skjermede grgntarealer og flere lekeplasser.
Parkeringsarealene er plassert i utkanten av omrédet, og
boligomradene er i hovedsak bilfrie. Det finnes bade
parkeringshus og uteparkeringsplasser som kan leies. |
tillegg har hver oppgang et fellesvaskeri med to
vaskemaskiner, én tgrketrommel og tgrkeskap.
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Innmelding i OBOS kr. 500,~:

Forretningsfagrer krever OBOS-medlemskap. Innmelding
innebaerer en engangssum pé 300 kroner for
andelskapital, samt en arlig kontingent pa 200 kroner.

Praktisk info:

- Se Haugenstua Borettslags hjiemmeside p&
www.haugenstua.no for ytterligere informasjon om
borettslaget

- Ngkler bestilles hos vaktmester via www.vibbo.no

- Vibbo Skilt til ringeklokke og postkasse bestilles hos
vaktmester via www.vibbo.no

- Borettslaget har fellesvaskeri, se vedlagte
husordensregler

Svar pa mail fra styre 0312.2025

- Foreligger det noen planer om vedlikehold/prosjekter
eller lignende i borettslaget i naer fremtid?

Haugenstua borettslag er i avklaringsfase med PBE om
materialvalg for godkjenning av rammetillatelse for &
sette i gang rehabilitering av fasade, utskifting av vinduer,
hovedinngangsdgrer, taktekking og callingsystemet. Nar
dette er avklart s mé& generalforsamlingen stemme over
og pr.dags dato sé vet vi ikke nar dette skjer.

- Har du/dere en oversikt over tidligere vedlikehold/
oppgraderinger i borettslaget som vi kan & tilsendt?
Vatromsprosjekt 2016-2019: Prosjektet inkluderte nye
bad, wc, utskifting av rgr og soilrgr i samtlige boliger, det
elektriske anlegget ble oppgradert.

Heisprosjekt 2014-2015: Heisene ble byttet i hele
borettslaget.

Lysprosjekt: Sporadisk utskiftning av belysning til
Ledarmaturer i alle fellesomrader innvendig og utvendig.
- Er det noen planer om & justere fellesutgifter og/eller
fellesgjeld?

Felleskostnadene gker med 5% fra 01.01.26 for alle
leilighetene.

- Ser borettslaget har felles grunnpakke for tv/internett,
som er inkludert i fellesutgiftene. Hvilken leverandar?

Vi har avtale med Telenor, ny avtale med dem fra 12.01.25
der vi bytter fra Komplett 50 til Frihet S der det gir mye
mer valgmuligheter til den enkelte beboer for valg av
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hastighet til internett og TV.

- Er det ellers noe som styret gnsker at vi informerer nye
eiere om?

Ikke noe mer enn at de er velkomne til Haugenstua Brl

Forretningsfgrer: Obos Eiendomsforvaltning AS
Borettslagets forsikringsselskap: Protector Forsikring Asa
Polisenummer fellesforsikring: 2133158-5.3

Husdyr: Det er tillatt & holde husdyr dersom det
registreres hos styret/driftskoordinator. Det er kun tillatt
med opp til 2 hunder/katter pr. leilighet i borettslaget iht.
opplysninger gitt av forretningsfarer.

Det er bandtvang for hund pé borettslagets uteomréder
hele aret.

Forkjgpsrett: Borettslaget praktiserer forkjgpsrett. Dette
lyses ut pa Obos sin nettside.

Styregodkjennelse: Borettslaget praktiserer
styregodkjennelse.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Driftsresultatet
har bedret seg fra ca. 7,6 millioner kroner i 2023 til ca.
15,8 millioner kroner i 2024. Arsresultatet har gétt fra et
negativt resultat pa ca. -1,6 millioner kroner i 2023 til et
positivt resultat pa ca. 4,7 millioner kroner i 2024, noe
som viser en tydelig forbedring i sgkonomien.

Ekstraordinger generalforsamling vedtok 24.04.2024 &
rehabilitere fasader og vinduer i hele borettslaget, med
oppstart siste del 2024. Byggeperioden vil strekke seg
over 3-5 &r. Felleskostnadene vil gke trinnvis frem til
2029, og reguleres hver 1/7. Styret har et stort prosjekt
angéende oppgradering av fasade for boligbygget.
Prosjektet er etter vedtak fra ektraordinaer
generalforsamling den 24.04.2024 satt pa vent inntil
videre. Flere beboere har veert imot prosjektet grunnet de
haye kostnadene som pafalger, og da en gkning i

fellesutgiftene til andelseiere. Styret reforhandler med
leverandgrer fortlgpende og har pressetet mange avtaler
ned i pris, samt stoppet store kostnadsgkninger for &
sikre fornuftige kostnader for beboerne. Det er jevnlige
oppfelgingsmater med leverandgrer for a sikre at de
leverer i henhold til avtale. Styret mgter ogsa motstand
fra Byantikvaren for gjennomfgring av prosjektet,
ettersom boligbygget er registrert i gul liste. Styret
kommer ikke til & gi seg fer det forhandles frem en
Iasning som beboerne kan leve med uten like store
konsekvenser for privatgkonomien.

pr. 05.05.2024 informerer styre at vedtaket fra
24.04.2024 & rehabilitere fasader og vinduer i hele
borettslaget er inntil videre satt pa vent. Styret er i
kommunikasjon med flere instanser innen offentlige
etater, media, politikere og ledelsen i OBOS for & sjekke
muligheter for endring i kravene hos Byantikvaren har
satt for Haugenstua Borettslag.

Nar styret har kommet frem til en overkommelig lgsning
vil det bli kalt inn til nye informasjonsmgter hvor
beboerne far informasjon om status og fremdrift i saken
og kostnadene knyttet til det nye Igsningsforslaget.

Pr 09. juli 2024 er det gledelige nyheter som har kommet
frem; Som oppdatering pa fasadeprosjektet per 9. juli,
har styret ved Haugenstua Borettslag arbeidet malrettet
med & redusere kostnadene. Etter en omfattende
anbudsrunde viste det seg at den opprinnelige prisen pa
over 1 milliard kroner var betydelig hgyere enn gnsket.
Etter forhandlinger valgte styret Steni-fasadeplater, som
bidro til & senke totalkostnaden til rundt 800 millioner
kroner. Etter en ekstraordinaer generalforsamling og en
pafglgende underskriftskampanje er beslutningen
midlertidig fryst. Styret har videre engasjert seg i dialog
med politikere, Byantikvaren og OBOS-ledelsen for &
ytterligere kutte kostnadene. Gode nyheter inkluderer
godkjenning av glatte fasadeplater, som reduserer
kostnadene med 90 millioner kroner, med potensiell
ytterligere reduksjon pa 40 millioner kroner og statte fra
ENOVA pé 25-30 millioner kroner. Styret jobber
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kontinuerlig med & redusere kostnadene ytterligere.

Vi gjgr oppmerksom pa at beslutninger/vedtak tatt i
generalforsamling eller av styret kan medfgre gkning i
felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige
vedlikeholdsplaner, nye laneopptak og prisstigninger pa
feks. diverse avgifter (renovasjon, kommunale avgifter
m.m.) som sameier er ansvarlig for.

Svar fra styre 03.12.2025:

Haugenstua borettslag er i avklaringsfase med PBE om
materialvalg for godkjenning av rammetillatelse for &
sette i gang rehabilitering av fasade, utskifting av vinduer,
hovedinngangsdgrer, taktekking og callingsystemet. Nar
dette er avklart s& mé generalforsamlingen stemme over
og prdags dato sé vet vi ikke nar dette skijer.

Vedtekter/husordensregler
Vedtekter og husordensregler ligger vedlagt
salgsoppgave.

Beboernes forpliktelser og

dugnader

Innkalling til arsmate 2025 viser til at det ble gjennomfert
to dugnader for & gjgre fellesomradene klare for
sommeren og for & rydde opp etter hgsten og vinteren.

Energimerke
Energikarakter: F

Energifarge: Grgnn

Info energiklasse

Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstaende
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m?2 Det er eier
som plikter & fremlegge energiattest og er selv ansvarlig
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for at opplysningene er korrekte.

Selger har fylt ut fullstendig energiattest, som er lagt ved
salgsoppgaven. Megler patar seg ikke ansvar for
informasjonen som fremgar av energiattesten.

Oppvarming

Boligen har fglgende oppvarmingskilder:

- Oppvarming via radiatorer tilknyttet felles varmeanlegg.
- Varmekabler i bad.

Hvis et rom pa visningen mangler fast installert
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Selger opplyser at det arlige stramforbruket er ca. 12000
kWh. Det er viktig & merke seg at energiforbruket kan
variere fra husstand til husstand.

Det er ikke avtalt Norgespris pa strgm.

Regulering

Regulerings og arealplaner: Ny kommuneplan fra 23.
september 20150slo kommune har vedtatt en ny
kommuneplan som kan f& betydning for en rekke
eksisterende reguleringsplaner i kommunen. For
informasjon om eventuelle arbeider eller prosjekter i
neaerliggende omréder, anbefales det & gjgre sgk i Oslo
kommunes portal for saksinnsyn:https://
www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/

Eiendommen er regulert til Bolig med tilhgrende anlegg.
For mer informasjon om reguleringsforhold, kontakt
megler eller sgk pa saksnummer, adresse eller gards- og
bruksnummer pé Plan- og bygningsetatens hjemmeside.

Eiendommen slar ut pa Gul liste med 3 treff vedr. lokalitet
og 7 treff vedr. enkeltminne. Byantikvarens «gule liste» er
en oversikt over kulturminner i Oslo som Byantikvaren
anser som verneverdige, enten ved formell fredning,
regulering til bevaring, eller ved kommunalt listefgring. En
lokalitet er et omrade med kulturminner, mens et
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enkeltminne er selve kulturminnet, som en bygning eller
en gravhaug. Det betyr at et enkeltminne kan veere et hus
som er listefgrt, og det befinner seg innenfor en lokalitet
som er et avgrenset omréde, for eksempel en gate eller
et nabolag.

Selve bygget slar ut pa enkeltminne, kommunalt listefgrt.
Formalet med bevaring er & ivareta et meget
karakteristisk og godt bevart 1960-talls miljg, badde med
tanke pé arkitektur, struktur og grgntomrader. Omradet er
helhetlig planlagt og preget av rasjonelle og
industrialiserte byggemetoder. Anlegget inngér i
Byantikvarens fredningsstrategi.

Pé&géende plansaker i neeromréde:

- Saksnummer 202521328:

Saken gjelder: Detaljregulering Haugenstua senter.
Sakstype: Detaljregulering

Status: Under behandling

For mer informasjon: https://
innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=202521328

- Saksnummer 202452062

Saken gjelder: Ole Brumms vei 11 - Videreutvikling
barnehage

Sakstype: Detaljregulering

Status: Saken er avsluttet

For mer informasjon: https://
innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=202452062

Pagéende byggesaker i naseromrade:

- Saksnummer: 202507079. Ved Stovnerfaret - oppfgring
av paviljong - Stovner barneskole. Status: Under
behandling

- Saksnummer: 202504559. @stre Aker vei 310 - tilbygg
og fasadeendring - Smedstua barnehage. Status: Under
behandling

- Saksnummer: 202510185. Ole Brumms vei 5 -
ombygging og oppdeling av boenheter. Status: Under
behandling

- Saksnummer: 202507062. Ole Brumms vei 40 - 44 -
Rehabilitering og oppgradering av fasader og balkonger.
Status: Under behandling

- Saksnummer: 202511565. Garver Ytteborgs vei 145 -
oppfgring av skole og barnehage med tilhgrende
uteareal, gang- og sykkelvei samt stgyskjerm - Haukasen
skole. Status: Under behandling

Oslo sentrum er stadig under endring og utvikling. Bygg

settes opp, rehabiliteres og enkelte rives ned for a sette

av plass til nye bygg. Vi anbefaler derfor alle budgivere a
sette seg inn i gjeldende reguleringsbestemmelser.

Tinglyste heftelser

Tinglyste heftelser og rettigheter: P& eiendommen er det
tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som faglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny
hjemmelshaver:

301/102/654:

06.011975 - Dokumentnr: 210 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om tilfluktsrom

Gijelder denne registerenheten med flere

16.07.1986 - Dokumentnr: 42968 - Best. om vann/
kloakkledn.

Med flere bestemmelser

Gijelder denne registerenheten med flere

1511.2024 - Dokumentnr: 2244772 - Bestemmelse om
jordvarme/jordslgyfe/fiernvarme

Rettighetshaver: Hafslund Celsio AS

Org.nr: 977 296 919

Kan ikke slettes uten samtykke fra: Haugenstua
Borettslag

Org.nr: 948 515 571

Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ledninger/
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kabler
Bestemmelse om bebyggelse i neerheten av anlegg/
ledninger/kabler

23.071968 - Dokumentnr: 10834 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:102 Bnr:1

07.021969 - Dokumentnr: 990095 - Sammenslatt med
denne matrikkelenhet:

GNR 105 BNR 365

GNR 106 BNR 172

15.05.1970 - Dokumentnr: 8184 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:102 Bnr:695

23.071970 - Dokumentnr: 928075 - Sammensléing
Sammenslatt med denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:105 Bnr:372

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 avilgpsnett
via private stikk- og fellesledninger. Vi gjgr oppmerksom
pé at private ledninger vedlikeholdes for eiers regning.

Eiendommen har adkomst fra Garver Ytteborgs vei, som
er en kommunal vei. Selve adkomsten inn til boligblokken
er privat.
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Utleie

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

Diverse

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

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

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

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Foto: Bjgrnar Dghlen.

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 S6derberg &
Partners. Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de
neste fem &rene. 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 skal
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.

Om informasjonsgrunnlaget

Opplysninger om boligens stgrrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger pé informasjon hentet fra
vedlagte tilstands- og boligsalgsrapport. Innholdet i
salgsoppgaven er basert pé 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
egenerkleaering. 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 a ha sett
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres
pa forhold som burde ha veert oppdaget ved en ordinger
gjennomgang.

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

Slitasje og bruk

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

Avtalerettslig

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

Pa 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 vaere 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
naeringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende
bud kommer fra en ikke-forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon og vilkar:

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

En eiendom anses a ha en mangel dersom den ikke
oppfyller kravene som fglger av avtalen, eller ved brudd
pé 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 oppagitt 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
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som et forbrukerkjap.

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.

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

Budgivning

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

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

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

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

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige

bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter
oppfordres til & inngi bud via eiendomsmegler.

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud 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 bar derfor veere pa minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter far fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som apenbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate, vil megler frardde budet.

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

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

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

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

Betalingsbetingelser

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

Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er
blant annet forpliktet til & 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
kigpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til &
heve avtalen og til & gijennomfgre dekningssalg for
kjgpers regning.

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

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

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

Meglers vederlag

Fast provisjon: kr 25 000,00
Tilrettelegging: kr 7 600
Visninger/overtagelser: kr 2 500 pr. stk.
Markedspakke: kr 24 850
Oppgjgrshonorar inkl. factoring: kr 9 900
Grunnpakke bolig Info: kr 12 500

Utlegg:
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Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 18 560,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfgrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 75 910,00
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 utfert 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
Adrian Stokstad

Eiendomsmegler | Partner
adrian.stokstad@emera.no

TIf: 469 10 410

Hékon Hovland
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner
hakon.hovland@emera.no

TIf: 473 51 337

Ansvarlig megler
Adrian Stokstad
Eiendomsmegler | Partner
adrian.stokstad@emera.no

TIf: 469 10 410

Meglerforetaket
Emera Nol AS

Organisasjonsnummer 934963385
Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 OSLO
TIf: 222 52 222
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Salgsoppgavedato
0512.2025

Samarbeidspartnere og

tilknyttede foretak

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

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

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

SpareBank 1 SMN - tiloyder av lanefinansiering.

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

GARVER YTTEBORGS VEI 103

VEDLEGG



EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Vest

Oppdragsnr.

01250069

Selger 1 navn

Mohammed Giasuddin

Gateadresse

Garver Ytteborgs vei 103

Poststed

OsLO 0977

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 |2008 |

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar [19 |

Antall maneder |6 |

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
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22

Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse |Tota|renovert av bad og toalett av borettslaget.
Arbeid utfert av |Sans Bygg

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
[ Nei Ja

Beskrivelse |Ja, det ble oppgradert/fornyet.

Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

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, @vrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

M Nei [ va

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

M Nei [1va

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jya

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

M Nei [Jua

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Byttet ut sikringskap
Arbeid utfert av |Elektrokontaktdn i regi av borettslaget

Foreligger det samsvarserkleering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

M Nei [ Ja

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

M Nei [ va

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

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

M Nei [1va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ Ja
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23

24

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 [ Ja

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 [1Ja

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

M Nei ] Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

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

M Nei [1Ja

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

M Nei ] Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25  Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
M Nei [ Ja

26  Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfere okte felleskostnader/akt fellesgjeld?
] Nei Ja
Beskrivelse Det vil veere en liten gkning i felleskostnader ved nyttar iht. generell prisvekst.

27  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?
M Nei [ Ja

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

egenerklaeringsskjemaet 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 faelgende 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 naeringsvirksomhet/er en nzeringseiendom

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 for overtakelse.

Foravrig 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).

O Jeg gnsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjgp 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, sgsken, 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 & kjepe slik forsikring.

D Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: MG
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Garver Ytteborgs vei 103, 0977 OSLO Boligtilstand AS
Gnr 102 - Bnr 654 Fjellstuveien 51 B

Om oss 0301 0SLO 0982 OSLO et

Boligtilstand er en uavhengig bedrift som spesialiserer oss pa tilstandsvurderinger i forbindelse med eierskifte. Vare rapporter

utarbeides av erfarne takst- og bygningstekniske ingenigrer med solid bransjeerfaring og hgy kompetanse innen byggteknikk. Dette tre nge r d u é Vlte 0 m tl Ista n d S ra p po rte n

Vi er en del av Norske Boligrapporter, et faglig fellesskap av bygningssakkyndige som leverer grundige og objektive vurderinger
av boliger.

Var faglige bakgrunn omfatter tgmrerfaget, videreutdanning som bygningsteknisk fagskoleingenigr og medlemskap i NITO —
Norges Ingenigr- og Teknologorganisasjon. 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.

Vart mal er 3 levere presise og palitelige vurderinger som gir et tryggere grunnlag for bolighandel.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

< Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & 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 veare 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.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

Rapportansvarlig

Theodor Bﬁgge @stlie © iVerdi 2023

Uavhengig Takstingenigr

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
482 61 092 lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

post@boligtilstand-as.no

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Garver Ytteborgs vei 103, 0977 OSLO Boligtilstand AS

Gnr 102 - Bnr 654
0301 OSLO

Fjellstuveien 51 B
0982 OSLO

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.

Garver Ytteborgs vei 103, 0977 OSLO
Gnr 102 - Bnr 654
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

OM VURDERINGER

Tilstandsgradene (TG) reflekterer resultatet av undersgkelser
utfgrt etter forskrift til avhendingsloven (Tryggere
bolighandel). Rapporten viser hvilke bygningsdeler som
omfattes av oppdraget. Les hele rapporten, inkludert
forutsetningene, for en helhetlig forstaelse av bade
vurderingene og oppdraget.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1969

Boligtilstand AS
Fjellstuveien 51 B
0982 OSLO

men kan gi inntrykk av ujevnt og skjevt gulv, pavirke mgblering og
kreve avretting fgr enkelte gulvoverflater legges. Dersom planhet er
viktig, bgr dette vurderes ngye pa visning. Ved planlagt oppussing
som krever avretting, anbefales det a innhente vurdering fra
fagperson om omfang og eventuelle kostnader.

TEKNISKE INSTALLASJONER G4 til side

Oppvarming:
- Oppvarming via radiatorer tilknyttet felles varmeanlegg.
- Varmekabler i bad.

UTVENDIG Gé til side.
TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK Fg”es PVE“'”l%Sde'ef“ ) . Areal
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa - Sveningen e‘r opptert m.,e grunnmur | etF)ng. reater Satilside
ol ) DA e, P i (Pt 6T et - Yttervegger i betong, stal- og trekonstruksjon, forblendet med
fasadeplater.
- Yttertak i oppforet betongdekke, tekket med takpapp. Forutsetninger og vedlegg Ghtlside
TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK Lovlighet G til side
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. Boligbygg med flere boenheter
INNVENDIG G til side . . .
* Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
. TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2 Felles bygningsdeler: stemmer med dagens bruk
’ Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt - Etasjeskiller i betong. Det er fremvist byggetegninger som samsvarte med bruken
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes - Felles varmtvann. under befaringen.
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn - Trapper i betong.
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader. - Dgrcalling.
- Personheis.
TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
) ) . . ) Rapporten omfatter kun den aktuelle boligen. Felles bygningsdeler
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. under boligsammenslutningens ansvar er ikke vurdert. Unntak kan
gjores hvis boenheten har vedlikeholdsplikt for en bestemt
bygningsdel (og dette er opplyst til undertegnede), eller der en
IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE bygningsdel etter var faglige og skjsnnsmessige vurdering har
Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket. seerlig neer tilknytning til boligen. Unntak gjgres kun for
bygningsdeler som etter forskriften (Tryggere Bolighandel) skal
vurderes. Rapporten viser senere hvilke bygningsdeler som er
vurdert og inkludert.
Hva er et anslag pé utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader Det anbefales & undersgke om det foreligger informasjon om
tilstanden til fellesdeler i bygget, og om det er planlagt vedlikehold
Hva det vil kOSt? 5EUthdrE rom e_”er byg_ninngEIEr_' eret fDTSikﬁg ’ eller rehabilitering som kan pavirke boligsammenslutningens
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000 gkonomi og kostnadsfordeling
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke .
for\{eksle§ med et p'ristilbud fra en handverker. Det kan foreligge Q Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og Innvendig overflater, utover vatrom:
markedspris pa materialer og tjenesteyter. % Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 - Gulv: Laminat.
ol d e £ bedringek s - Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater.
Lrga;s(r;ratszlasgakane‘t):;t;ssavr:;iaTgG;r utbedringskostnad for TG3, % Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 - H!ml!ng: Malte betongelementer. o
- Himlingshgyde: Ca. 2,47 meter, malt i stue.
% LS L Innvendige overflater, utover det som eventuelt er saerskilt
beskrevet og vurdert i rapporten, er ikke tilstandsvurdert.
Vurdering av slike overflater eller méling av eventuelle skjevheter i
gulv, vegger eller himlinger inngar ikke i oppdraget. Slitasje og
skjevheter kan forekomme uten a veere omtalt. Tilstand og
bruksslitasje er subjektivt — gjgr egne vurderinger pa visning.
Det er lagt merke til skjevheter i gulvene, uten at det er utfgrt
konkrete malinger av disse. Skjevheter i eldre bygg er ikke uvanlig,
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Tilstandsrapport

Sammendrag av boligens tilstand

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Fordeling av tilstandsgrader @ vatrom > Etasje > Bad > Overflater Gulv atil si Byggear Kommentar

1969 Kilde: Ambita Infoland, Norges

10 U Eiendommer

0 Kjgkken > Etasje > Kjpkken > Overflater og Gatil side
innredning UTVENDIG
8
o) Vinduer

6 Type: Vinduer med isolerglass.
Alder: Produsert i 1991.

4 Vinduer er undersgkt ved stikkprgver.
Det er sett etter punkterte glass, men merk at dette kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, @ oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av vinduer ma paregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

2 Vurdering av avvik:

-_ = * Det er avvik:
0 < - Det ble ved stikkprgver registrert vinduer som treffer karmen ved apning/lukking.

- TGO: Ingen awvik Dette kan fgre til gkt slitasje og gjgre vinduet hard & dpne/lukke.

TG1: Mindre eller moderate avvik - Det er registrert veerslitt treverk med sprekker.
TG2: Avvik som kan kreve tiltak Sprekker i treverket kan skyldes tgrke, solpavirkning eller fuktpavirkning, og kan over tid gi gkt mulighet for gkt slitasje og skader. Vedlikehold anbefales.
. TG3: Store eller alvorlige avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

- Vinduene har passert mer enn halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.
Eldre vinduer har vanligvis hgyere varmetap og stgrre behov for vedlikehold sammenlignet med nyere vinduer. Utskifting ma paregnes pa sikt, men det er
vanskelig a si ngyaktig nar dette vil bli ngdvendig.

T Dgrer

Type: Brann- og lydklassifisert entrédgr. Balkongdgr med isolerglass.
. . Alder: Entrédgren er uten datomerking. Balkongdgren er produsert i 1991.
Oppsummerlng av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i Det er sett etter punkterte glass, men merk at dette kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, & oppdage ved visuell inspeksjon.
rapporten. Jevnlig justering av dgrer ma paregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Vurdering av avvik:

Boligbygg med flere boenheter * Det er awvik:

- Det er registrert veerslitt treverk med sprekker.
Sprekker i treverket kan skyldes tgrke, solpavirkning eller fuktpavirkning, og kan over tid gi gkt mulighet for skader. Vedlikehold anbefales.
[ 2E00) KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner ~ Gatilside - Dgrer har passert mer enn halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.
o vatrom Eldre dgrer har vanligvis hgyere varmetap og stgrre behov for vedlikehold. Utskifting ma paregnes pa sikt, men det er vanskelig a si ngyaktig nar dette vil
bli ngdvendig.

ket AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
T Balkonger, terrasser og rom under balkonger

© utvendig > Vinduer Ga fil side
Balkong med adkomst fra stue.

@ Utvendig > Dgrer A til si Konstruksjon: Betongdekke belagt med heldekkende teppe. Rekkverk i murverk og metall.

€ Stgrrelse: ca. 8 m2.

Rekkverk/fallsikring: Rekkverkshgyde og &pninger er undersgkt mot gjeldende byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Nivaforskjellen, malt fra

0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side overkant av dekke, er over 10 meter, noe som innebarer et minstekrav til rekkverkshgyde pa 1,2 meter etter gjeldende krav under befaringen.

balkonger Rekkverkshgyden er i dette tilfellet malt til 1,24 meter.
L . - 5 41l si Underspkt fra: Konstruksjonen er visuelt vurdert fra oversiden/gulv.
Ga til side

@ Tekniske installasjoner > Ventilasjon Forhold som ikke er synlige fra denne posisjonen er ikke undersgkt, og det er ikke gjort inngrep eller dpning av konstruksjonen.

@ Tekniske installasjoner > Vannbaren varme Ga fil side Vurdering av avik:
¢ Det er avvik:

@ Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatil side
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Tilstandsrapport

- Det er registrert riss og sprekker i betongdekket.
Sprekkene bgr holdes under oppsikt. Ved videre utvikling kan tiltak bli ngdvendig.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa tettesjikt/membran.
Over tid kan membranen fa sprekker og utettheter. Fornying ma paregnes pa sikt, men ngyaktig tidspunkt er usikkert.

INNVENDIG

Innvendige dgrer

Her vurderes dpne- og lukkemekanismen pa et utvalg dgrer (stikkprgve), samt stgrre skader utover normal bruksslitasje.
Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke hensyntatt i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering.

VATROM

ETASJE > BAD

Generell

Alder: Ifglge eier ble rommet pusset opp i 2017/2018 i regi av borettslaget.

Vurderinger er i hovedsak begrenset til det som var synlig under befaringen.

ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Vegger: Fliser.
Himling: Slette overflater.

Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for a undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader
hvor bom kan oppsta. For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

ETASJE > BAD

T Overflater Gulv
Gulv: Fliser pa betong.

Det er utfgrt enkel horisontalmaling med linjelaser for & vurdere fall mot sluk og hgydeforskjellen mellom gulv ved dgr og topp slukrist. Fall er malt
punktvis som stikkprgve, sa ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er ngdvendigvis fanget opp. Det er vurdert om hgydeforskjellen mot en eventuell
membran kan veere tilfredsstillende. Membranens plassering eller ngyaktige hgyde kan imidlertid ikke bekreftes uten inngrep i konstruksjonen.

Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for a undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader
hvor bom kan oppsta. For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Fallet mot sluket er ikke tilfredsstillende.
Nar gulvet utsettes for vann, kan dreneringen begrenses, noe som fgrer til vannansamlinger. Dette reduserer sklisikkerheten og gker fuktbelastningen pa
konstruksjoner — bade direkte og via fuktig luft.

ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Sluktype: Plastsluk.
Membran: Synlig membran klemt i klemringen.

Oppdragsnr.: 21421-1399 Befaringsdato: 01.12.2025 Side: 8 av 19
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Alder: Ifglge eier fra 2017/2018.

Membran er et fuktsperrende sjikt som skal hindre vann i a trenge underliggende konstruksjoner. Tilstedevaerelse og full tilstand kan ikke vurderes ved
visuell inspeksjon i rommet.

ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Innredning:
- Innredning med glatte fronter.

Saniteerutstyr:
- Dusj pa gulv med dgrer i herdet glass og servant.

Undersgkelsen er i hovedsak visuell uten full funksjonstesting.

ETASJE > BAD
Ventilasjon

Avtrekk: Mekanisk avtrekk via ventil.
Tilluft: Via spalte under dgr.

Avtrekksventil er enkelt testet med papir. Det er ikke utfgrt luftmalinger eller vurdering av ventilasjonsfunksjon utover dette.

ETASIJE > BAD
D Tilliggende konstruksjoner vatrom

Tilstgtende vegger mot vatsone er mot yttervegg og kjskkeninnredning som ikke gir mulighet for hulltaking i veggkonstruksjonen. Det er isteden benyttet
fuktsgk med overflateindikator som en punktvis kontroll, der dette erfaringsmessig er ansett som hensiktsmessig, og det er ikke funnet indikasjoner pa
fukt utover normale verdier.

Vurdering av avvik:
* Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig & foreta hulltaking i vegg bak vatsone.

Konsekvens/tiltak
¢ TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KIBKKEN

ETASJE > KIBKKEN

) Overflater og innredning

Alder pd innredning: Ifglge eier av eldre dato. Innredningen er modernisert i 2024 med nye fronter.
Produsent innredning: Ukjent.
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Innredning:
- Kjgkkeninnredning med glatte fronter.
- Laminat benkeplate med nedfelt kum.

Integrerte hvitevarer:
- Platetopp, stekeovn og opplegg for oppvaskmaskin.

Undersgkelsen omfatter i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet. Det er utfgrt visuell vurdering uten a flytte inventar eller demontere bygningsdeler.
Fuktsgk med overflateindikator er gjort stikkprgvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er malt. Innredningen er kun vurdert skjgnnsmessig og
overfladisk, uten funksjonstesting. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersgkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt for kjgp.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

- Benkeplaten har mindre svellinger pa undersiden i omradet ved oppvaskmaskin og kum.
Svelling tyder pa fuktpakjenning.

- Overflater har bruksslitasje med sar og merker som kan kreve tiltak.

ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Avtrekk: Mekanisk avtrekk via ventil i vegg. Kullfilterventilator over kokesone.

Her undersgkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra kjgkkenet, uten luftmalinger eller tekniske undersgkelser av ventilatorer.

SPESIALROM

ETASJE > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Fliser pa gulv og vegger.
Himling med slette overflater.

Veggfestet klosett med innebygget sisterne.
Servant.

Sluk i plast.

Mekanisk avtrekk via ventil i vegg.
Tilluft via spalte under dgr.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Type rgr: Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr). Fordelerskapet er lokalisert i toalettrom.
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Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult.
Hovedstoppekran: Hovedstoppekran for varmt- og kaldtvannsrgr internt i boligen er enkelt funksjonstestet.
Lekkasjesikring: Drensrgr for fordelerskap med utlgp i toalettrom.

Der innvendige vannrgr er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa rgrinstallasjoner, og det kan
veere forhold som ikke oppdages. Der rgr er skjult, baseres vurderingen pa alder. Vanntrykk er skjsnnsmessig vurdert ved a apne to tappesteder samtidig,
men uten a male faktisk trykk. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av kvalifisert fagperson.

Avligpsrgr

Type rgr: Synlige avigpsrgr er i plast.
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult.
Stakeluke: Ukjent.

Lufting: Ukjent.

Der avigpsrgrene er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa avlgpsteknikk, og det kan veaere
forhold som ikke oppdages. Der rgrene er skjult, er vurderingen basert pa alder. Avlgpskapasitet er skjgnnsmessig vurdert ved tapping fra to tappesteder,
uten konkrete malinger. Det er gjort en generell vurdering av eventuell lukt fra avigpsanlegget i rommene, uten naerkontroll eller fysisk apning av sluk eller
tekniske komponenter. For en full teknisk vurdering ma fagkyndig med relevant kompetanse engasjeres.

.- Ventilasjon

Avtrekk: Mekanisk avtrekk via ventil i kjpkken, bad og toalettrom.
Tilluft: Via friskluftsventiler. Luftespalte over balkongdgr i stue.

Spgrsmal til eier:
- Nar var anlegget nytt, og er det eventuelt fornyet? Anlegget er fra byggearet.
- Nar det sist ble inspisert eller rengjort? Ukjent.

Det er sett etter ventiler for tilluft og avtrekk i rom som krever det. Det er ikke utfgrt luftmalinger eller tekniske vurderinger ved denne typen kontroll.

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:

- Det er ikke tilluftsventil i kjgkkenet.

Dette kan begrense tilfgrselen av luft i rommet, noe som kan begrense avtrekket og luftvekslingen. Dette kan fgre til gkt fuktighet i rommet.

- Boligens samlede luftutveksling er ikke tilfredsstillende.
Begrenset ventilasjon kan gi hgyere fuktighet og lavere luftkvalitet.

..*9 Vannbaren varme

Type: Radiatorer.

Reguleringsventiler:
Spersmal til eier - er reguleringsventiler trege eller ikke lar seg bruke?
Nei.

Der rgr er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa rgrinstallasjoner, og det kan veere forhold
som ikke oppdages. Der rgr er skjult, baseres vurderingen pa alder. Reguleringsventiler er ikke fysisk testet. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av
en fagperson med spesialkompetanse innen rgrteknikk.

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:

- Reguleringsventilene i boligen er eldre.
Slike ventiler kan bli slitt over tid, noe som kan gi ungyaktig varmeregulering. Utskiftning bgr paregnes pa sikt, avhengig av tegn pa slitasje.

- Vannrgrene har passert halvparten av forventet levetid.
Eldre rgr har stgrre mulighet for lekkasjer, men ngyaktig tidspunkt for utskifting er vanskelig a forutsi.
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Tilstandsrapport
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Tilstandsrapport

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

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

Type sikringer: Sikringsskap med jordfeilautomater.

Andre elektriske varmekilder: Varmekabler er ifglge eier lagt i baderomsgulvet.
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.
Ukjent.

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

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Det er fremvist samsvarserklaering pa fglgende opplyste arbeider:
Det er montert nye stigeledninger fra hovedtavle til eksisterende etasjeniva.
| eksisterende sikringsskap er det montert nye vern tilpasset installasjon med tilvalg av ekstern vern for fremtidig tilkobling av nye anlegg pa bad.
Det er skiftet fra UZ til nye jordfeilautomater.
NB: Merk at det er automater med 1,45xlz
overspenningsvern og ny avdekning.
Samsvarserklzering for gvrige arbeider utfgrt etter 1999, da samsvarserklaring ble lovpalagt, er ikke fremvist.
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. Hardet 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 vaert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
Inntak og sikringsskap
10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?

Nei

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
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Ja Pagrunn av deler av anleggets alder og manglende samsvarserklaering pa arbeid utfgrt etter 1.1.1999, bgr en el-takstmann kontaktes for en
utvidet el-kontroll av det elektriske anlegget slik at eventuelle avvik og tiltak kan kartlegges. Pa grunn av alderen bgr pakostninger knyttet til
fornying paregnes.

Generell kommentar

Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.

Elektriske installasjoner er strengt regulert med tekniske krav til installasjoner og kompetansekrav for de som utfgrer arbeidet. Kun fagfolk med
ngdvendige kvalifikasjoner, i henhold til forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav, kan utfgre el-kontroll.

Utstyr for varsling og slukking av brann

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan vaere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Ver derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Hentet fra Forskrift om brannforebygging:

Eieren av boliger og fritidsboliger skal sgrge for at byggverkene har brannalarmanlegg eller et tilstrekkelig antall rgykvarslere. Det skal vaere minst én
detektor eller rgykvarsler i hver etasje, som skal dekke kjgkken, stue, sone utenfor soverom og sone utenfor tekniske rom. Alarmen skal kunne hgres
tydelig pa oppholdsrom og soverom nar dgrene mellom rommene er lukket.

Eieren skal sgrge for at boliger og fritidsboliger er utstyrt med minst ett av fglgende slokkeutstyr som kan brukes i alle rom:

a.formfast brannslange med innvendig diameter pa minst 10 mm fast tilkoblet vannforsyningsnett
b.pulverapparat pa minst 6 kg med ABC-pulver

c.skum- eller vannapparat pa minst 9 liter

d.skum- eller vannapparat pa minst 6 liter med effektivitetsklasse pa minst 21A

e.annet manuelt slokkeutstyr med tilsvarende slokkekapasitet.

I denne boligen:
Brannslukningsutstyr: Ja.
Reykvarsler: Ja.

TG 0 er gitt da det denne kontrollen ikke avslgrte avvik, i samsvar med NS 3600, men merk at graden for denne vurderingen har ingen sammenheng med
utstyrets alder eller tilstand. For vurdering av slikt utstyr ma en med spesialisert kompetanse engasjeres.

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

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

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Arealer

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke som opptas av yttervegger.

og gangbart gulv.

Internt
| T8A bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
2 bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
S S IH I (BRA-€) slik som for eksempel boder
N |
Garasje ._{ BRA | Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
) i Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod |} (BRA-b) boenheten(e)
Bad sovecom fl|
|| Texnisk stwe
| D Terrasse- og .
N y, balkongareal Are:alet av terrasser, apne balkonger
X " Kjokken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje |[ >
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
\ Soverom Sarasde (GUA) (areal med lav takhayde).
‘ Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
BRA- L 8od \ maleverdig areal, som skyldes skratak
'":f.',f:f.;‘ s og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
= og kun sammen med BRA-i, for eksem-
et pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
Ploss kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplassi felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig a8 male opp n@yaktig fordi det er vanskelig &
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom
over flere etasjer og sa videre.

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

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er 4 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve spknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

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.

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SumMm (TBA)
Etasje 87 87 8
Kjeller 2 2
SUM 87 2 8
SUM BRA 89
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
) Entré, bad, toalettrom, tre soverom,
Etasje .
stue, kjgkken, bod
Kjeller Bod
Kommentar

Oppmalingen er fysisk utfgrt med en handholdt avstandsmaler som har ngyaktighet pa +/- 1 mm.

Rommene betegnes slik de fremstar og blir benyttet som under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente
byggetegninger og gjeldende byggeregler. Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebarer ikke ngdvendigvis at rommet er, eller
kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens forskriftskrav.

Arealmalingen er ikke kontrollert opp mot godkjente plantegninger.

Bod er vist frem av selger, men bruksretten er ikke kontrollert.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar:  Det er fremvist byggetegninger som samsvarte med bruken under befaringen.

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfprt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja [:] Nei
Kommentar:  Fglgende arbeider skal ha blitt utfgrt som egeninnsats, og har derfor ikke fremvist dokumentasjon:
Oppussing av overflater, utskiftning av fronter pa kjgkken og utskiftning av innvendige dgrer.

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

Kommentar:  Teknisk forskrift krever tilstrekkelig dagslys. Tilstrekkelig dagslys kan oppnas nar vindusapningene tilsvarer minst 10% av
rommets bruksareal. | dette tilfellet er ikke lyskravet oppnadd i kjgkken da det ikke er vindu.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende
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Kommentar .
Boligbygg med flere boenheter Fastsetting av P-rom og S-rom utfgres i henhold til Takstbransjens retningslinjer for arealmaling KI I d e r Og Ve d I egg
(2014).

Dokumenter
Befa ri ngs - Og eiendomsopplysn i nger Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 04.12.2025 Gjennomgatt Nei
Befaring Eier 01.12.2025 Eiers opplysninger, gitt under befaringen. lkke Nei
! gjennomgatt
Dato Til stede ) RoIIe. ) Norges Eiendommer 01.12.2025 Eiendoms- og bygningsdata er hentet fra  Ikke Nei
01.12.2025 Theodor Bugge @stlie Takstingenigr [ e Norges Eiendommer. gjennomgatt
Mohammed Giasuddin Kunde

Matrikkeldata REVISJOHGI’

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 102 654 0 53031 m? BEREGNET AREAL Eiet

(Ambita) Versjon Ny versjon Kommentar
Adresse

Garver Ytteborgs vei 103 1 04.12.2025

Hjemmelshaver 2 04.12.2025
Haugenstua Borettslag
3 04.12.2025

Andelsobjekt

For gyldighet pa rapporten se forside
Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/HAUGENSTUA BORETTSLAG 948515571 Giasuddin Mohammed

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
329

Eiendomsopplysninger

Tilknytning vann
Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.
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Forutsetninger

Boligtilstand AS
Fjellstuveien 51 B
0982 OSLO

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

» Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er
darligere enn referansenivaet. Positive sider ved boligen,
ut over det som kommer frem av tilstandsgradene, blir
normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Rapporten viser
hvilke elementer som er undersgkt og inkludert i
oppdraget. For a kartlegge tilstanden til elementer og
forhold som ligger utenfor rapportens dekning, anbefales
det a innhente ytterligere fagkyndige vurderinger. For
valg av tilstandsgrad blir gjeldende versjon av NS 3600
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til
grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller
uriktig informasjon, som har betydning for
tilstandsvurderingen.

PRESISERINGER

 Anslag pa utbedringskostnader ved er sjablongmessig,
og ma ikke forveksles med en konkret vurdering eller
tilbud fra entreprenegr eller handverker. Anslaget vil ogsa
avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tienesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget.
Tilleggsbygninger, for eksempel garasje, gis kun en enkel
beskrivelse og blir ikke tilstandsvurdert.
Tilstandsvurdering av tilleggsbygninger kan bestilles som
en tilleggstjeneste.

Avwvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble
oppfert, med mindre annet er spesifisert i forskrift til
avhendingslova, eller gjeldende versjon av NS 3600.
Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre
bygningsdeler, krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av
tilgjengelige flater. Den bygningssakkyndige gjer ikke
fysiske inngrep for & avdekke avvik, utover de som er
beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir
ingen garanti for at det ikke finnes skjulte feil eller
mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate
utilgjengelig, blir ikke kontrollert. Det blir ikke utfert
funksjonsprgving av bygningsdeler, med mindre dette
kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke
er sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke
bygningssakkyndig undersgke taket fra utsiden.
Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar,
blir ikke vurdert. Dette gjelder ogsa integrert tilbehar.
Stikkprevetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebzere
kontroll under overflaten med et spisst redskap eller
lignende. Selv om stikkpraver ikke viser avvik, gir dette
ingen absolutt garanti og avvik kan fortsatt forekomme.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

« Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

« Symptom: Forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand

et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik og alder.

Skadegjerere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.
Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som
fuktindikator eller visuelle observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet
maleutstyr, blant annet hammerelektrode og pigger.
Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i
overflaten, basert pa enkle, visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

« Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og
gjeldende versjon av NS 3940 (areal- og
volumberegninger av bygninger).

Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken,
uten at dette far betydning for om arealet males og
oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om
bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre
sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist
eller opplyst at tilherer boenheten, er oppmalt og
inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa
at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er angitt
seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-
e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for
beregning av markedsverdi.

PERSONVERN

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerkleering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Tilstandsgradene (TG) gjenspeiler undersgkelser utfgrt i henhold
til forskrift til avhendingsloven (Tryggere bolighandel). Metoder og
omfang falger forskriftens krav, men undersgkelsene avdekker
ikke ngdvendigvis alle mulige avvik eller skader. Oppdraget
omfatter de bygningsdelene og forholdene som fremgar av
rapporten. For forhold utenfor rapportens omfang anbefales det &
innhente vurdering fra fagfolk.

Kostnadsestimatene er sjablongmessig vurdert og gjelder
rimeligste utbedring av de beskrevne avvikene som gir TG 3, ikke
oppgradering til hgyere standard. For mer presise kostnader bar
det innhentes tilbud etter neermere undersgkelser. Rapporten
angir normalt ikke konkrete tiltak.

Bildene i rapporten er eksempler og er ikke uttemmende for alle
avvik/skader.

Eventuelle godkjente plantegninger er ikke kontrollert mot dagens
bruk, da dette er utenfor oppdragets omfang.

Horisontal- og vertikalmalinger av gulv (med unntak av vatrom),
vegger, himlinger og andre konstruksjoner inngar ikke i dette
oppdraget. Skjevheter er derfor ikke dokumentert. Dersom

planlagt bruk eller ombygging forutsetter rette gulv, etasjeskillere,
vegger eller himlinger, ber det gjgres ngdvendige vurderinger
med malinger av fagkyndig under visning fer kjep.

Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke undersgkt eller vurdert i
denne rapporten. Undersgkelse av pipe og ildsted anbefales
utfert av kvalifisert fagperson, i samrad med brann- og feiervesen
eller annen offentlig godkjenningsmyndighet.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse
pa disse omradene. For grundigere vurderinger bgr en kvalifisert
spesialist kontaktes.

Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert pa
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten a
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold
som er apenbare og uten stor betydning, kommenteres vanligvis
ikke.

Boligen var mgblert under befaringen. Tunge mabler og inventar
ble ikke flyttet under befaringen. Derfor kan eventuelle avvik eller
skader som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i rapporten.

Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger,
oppvarmingskilder, arstall og generelle opplysninger er basert pa
opplysninger fra selger eller selgers representant, hvis ikke annet
er oppgitt.

Rapporten beskriver eiendommens tilstand pa
befaringstidspunktet og gir ingen garantier for fremtidige forhold
eller skader som ikke oppdages med undersgkelsesmetoden.
Endringer eller skader etter befaringen er selgers ansvar & melde
fra om, slik at rapporten kan oppdateres. Rapporten gjelder kun
for ett salg og kan ikke brukes senere innen gyldighetsperioden.

Utfgrende er ikke ansvarlig for manglende eller feil informasjon
fra selger eller deres representant. Rapporten fritar ikke kjgper fra
undersgkelsesplikten. Selger eller deres representant ma ga
gjennom rapporten og melde fra om feil eller mangler for bruk.
Ved mulige problemomrader anbefales det & hente inn fagfolk for
videre undersgkelser og tiltak.
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Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

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

Abetyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.

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 rgd 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.enova.no/energimerking.

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og malt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt
dersom:

Gode energivaner

Ved a fglge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

- deler av boligen ikke er i bruk,

- feerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

- den ikke brukes hele aret.

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer

pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lsnnsomme.
Tiltakene bgr spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Tiltak utendors
- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere.
Eventuell gjennomfgring av tiltak ma skje i samsvar

- Skifte til spareparer pa utebelysning
- Montere automatikk pa utebelysning

med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.




Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1968
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 87

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger:

Detaljert vindu:

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Fjernvarme

Ventilasjon  Mekanisk avtrekk

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
soke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

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

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

energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa4 www.enova.no/energimerking.

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

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




Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Tiltak utenders

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

Tiltak 2: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 3: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 4: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 5: Spar strem pa kjgkkenet

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

Tiltak 6: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Tiltak 7: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 8: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 9: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 10: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og méa derfor slas helt av.

Tiltak pa elektriske anlegg
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Tiltak 11: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak 12: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

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

Tiltak utenders

Tiltak 13: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak 14: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 15: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 16: Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg

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

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 17: Montering av termostatstyring pa gulvvarme

Dersom det er manuell regulering av temperatur pa gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan ogsa vurderes
tidsstyring dersom dette ikke er ivaretatt pa varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer bedre kontroll med
innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nedvendig & installere trykkstyrt pumpe for &
unnga trykksvingninger og stey i systemet.

Tiltak 18: Individuell varmemaling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, bgr dette vurderes innfert. Med
dette betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og
som ogsa motiverer til energisparing. Det ma monteres ngdvendig malerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i
hver leilighet. Det finnes forskjellige Igsninger og utstyr, det kan veere med manuell avlesning i leilighetene, eller
elektroniske malere som overfgrer forbruksverdier tradlgst.Leverander avleser arlig(eller oftere) alle maledata og
utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak 19: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler

Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes
modulerende reguleringsenhet som kan styres etter bade temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt pa
varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur
og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering.
Vanligvis er det nedvendig & installere trykkstyrt pumpe for & unnga trykksvingninger og stey i systemet.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 20: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 21: Montering tetningslister

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



Tiltak 22: Termografering og tetthetsproving

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

Tiltak 23: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 24: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

Det ber undersgkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller
max/normal/min) og evt. urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det ber evt. ettermonteres et ukesur som styrer
luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bar ikke ventilasjonen stoppes nar boligen ikke er i bruk, men det bar
veere en minsteventilasjon pa ca 0,2 I/s pr. m2.

Tiltak 25: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfalgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan
vurderes 4 installere et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med bade
ur- og mengdestyring vil gi muligheter for behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et
vannbarent eller elektrisk varmebatteri.

Nabolagsprofil

Garver Ytteborgs vei 103 - Nabolaget Haugenstua - vurdert av 75 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Enslige
e Etablerere

Offentlig transport

&2 Smedstua
Linje FB3, 5N, 65, 67, 345

3min &
0.2 km

Haugenstua stasjon
Linje L1

5min %
0.5 km

Stovner
T-bane, buss

17 min %
1.4 km

Stovner
Linje 4,5

18 min %
1.4 km

Grorud stasjon
Buss, tog

20 min 4
1.7 km

Skoler

Haugenstua skole (1-10 kl.)
661 elever, 43 klasser

8min %
0.6 km

Haugen skole (1-7 kl.)
581 elever, 32 klasser

13 min 4
1.1 km

Stovner skole (1-7 kl.)
562 elever, 21 klasser

15 min 4
1.2 km

Stasjonsfjellet skole (8-10 kl.)
277 elever, 20 klasser

16 min &
1.3 km

Granstangen skole (8-10 kl.)
371 elever, 23 klasser

19 min &
1.6 km

Stovner videregaende skole
700 elever, 45 klasser

17 min %
1.4 km

Bjerke videregaende skole
464 elever

8 min &
6.6 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 74/100

Kvalitet pa skolene
Bra 65/100

Naboskapet
Haflige 62/100

Aldersfordeling

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
Il Haugenstua 2434 114

I Oslo og omegn 999185 490708
_ Norge 5425412 2654586

Barnehager

Haugenstua barnehage (1-5 ar)
72 barn

Smedstua Gard barnehage (1-5 ar)
66 barn

Ole Brumm barnehage (1-5 ar)
54 barn

Dagligvare

Kiwi Haugenstua
PostNord

Rema 1000 Haugenstua
Post i butikk

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet p& web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025




Primaere transportmidler

g 1. Tog/t-bane

& 2 Egen bil
Kollektivtilbud

<~ Veldig bra 82/100

? Gateparkering
® et 81/100

j’f Turmulighetene
! Neerhet til skog og mark 79/100

Sport

@ Ole brumms vei flerbruksflate 4 min &
Ballspill 0.3 km

@ Smedstua skole 5min %
Ballspill, sandvolleyball 0.4 km

& Stovner Trimsenter 19 min 4

&  STOLT Rommen 21 min %

Boligmasse

[l 100% blokk

«Mye barn, ok med kollektiv transport
og friluftsomrader»

Sitat fra en lokalkjent

rofilen er hentet fra ulike

Innholdet i na
hvordan nabo

urderer nabolaget. FINN.no A

feil eller mangler kan forekom

s ansvarlig for feil/mangler i profilen. Cop
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Varer/Tjenester

Stovner Senter 19 min 4

@ Apotek 1 Haugenstua 5min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 30% i barnehagealder
W 36%6-12ar

16% 13-15 ar
B 18% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 52%

Norge

Sivilstand
Norge
Gift 33% 33%
Ikke gift 52% 54%
Separert 12% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%
urder pa web og gir uttrykk for

Finn.no

1y ‘24 l u\
16 (59 32
(B 22 i

"Ny | r2amaon

Krisfoffer Robins vei

1
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Tilstandsrapport s om oss

Boligtilstand er en uavhengig bedrift som spesialiserer oss pa tilstandsvurderinger i forbindelse med eierskifte. Vare rapporter
utarbeides av erfarne takst- og bygningstekniske ingenigrer med solid bransjeerfaring og hgy kompetanse innen byggteknikk.

Vi er en del av Norske Boligrapporter, et faglig fellesskap av bygningssakkyndige som leverer grundige og objektive vurderinger
Boligbygg med flere boenheter av boliger.

@ Garver Ytteborgs vei 103, 0977 OSLO w OSLO kommune Var faglige bakgrunn omfatter tgmrerfaget, videreutdanning som bygningsteknisk fagskoleingenigr og medlemskap i NITO —

Norges Ingenigr- og Teknologorganisasjon.
# gnr. 102, bnr. 654

# Andelsnummer 329 Vart mal er a levere presise og palitelige vurderinger som gir et tryggere grunnlag for bolighandel.

Sum areal alle bygg: BRA: 89 m? BRA-i: 87 m?

Rapportansvarlig

e0m

Foretak: Boligtilstand AS

Befaringsdato: 01.12.2025 Rapportdato: 04.12.2025 Oppdragsnr.: 21421-1399 Referansenummer: WC1976 T az

Theodor Bugge @stlie
Uavhengig Takstingenigr
post@boligtilstand-as.no

Vista, 482 61 092
Ld En del av

1‘2 .I Norske

3
o
o

\‘.‘-‘
& <~ -
Lot

@ Boligrapporter Medlem av ¢

NITO L

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

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Hva er en tilstandsrapport? 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
En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pé skader/avvik pa boligen. Rapporten normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen. 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.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
“ og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da

boligen ble oppfert (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

etter normal bruk regnes ikke som avvik. aTG 0 ’ :
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

B . . 2
; Hva inneholder tilstandsrapporten? TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre

enkle undersgkelser slik som fuktsgk. . 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

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

Nar du kj¢per en brukt bOIIg Vurderlng mot byggeregler ndr delen er gammel og det er grunn til 8 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.

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & 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 cTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
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 Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man m4 regne med trenger utbedring straks
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova. eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.
omganger, eller det oppfgres tilbygg. Saerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig & merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE
forbedret. a TG IU . .
Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA Hva er et anslag pé utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa ndvarende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pd materialer og tjenesteyter.

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig  etasjeskillere ¢
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ 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)
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
tilknytning til boligen).

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

© iVerdi 2023 og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

Tiltak over kr 300 000

POO0

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

Sammendrag av boligens tilstand

OM VURDERINGER men kan gi inntrykk av ujevnt og skjevt gulv, pavirke mgblering og . . L
. . |

Tilstandsgradene (TG) reflekterer resultatet av undersgkelser kreve avretting fgr enkelte gulvoverflater legges. Dersom planhet et Fordeling av tilstandsgrader ©  vatrom > Etasje >Bad > Overflater Gulv e
utfert etter forskrift til avhendingsloven (Tryggere viktig, ber dette vurderes ngye pa visning. Ved planlagt oppussing 10 o
bolighandel). Rapporten viser hvilke bygningsdeler som som krever avretting, anbefales det a innhente vurdering fra - o Kjgkken > Etasje > Kjpkken > Overflater og Gatilside
omfattes av oppdraget. Les hele rapporten, inkludert fagperson om omfang og eventuelle kostnader. innredning
forutsetningene, for en helhetlig forstaelse av bade - 8
vurderingene og oppdraget. TEKNISKE INSTALLASJONER Ga il side

Oppvarming:
Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1969 - Oppvarming via radiatorer tilknyttet felles varmeanlegg. 6

- Varmekabler i bad.
UTVENDIG Gatil side .
Felles bygningsdeler:
- Bygningen er oppfgrt med grunnmur i betong. Arealer Gatil side
- Yttervegger i betong, stal- og trekonstruksjon, forblendet med 2
fasadeplater. _
- Yttertak i oppforet betongdekke, tekket med takpapp. Forutsetninger og vedlegg Ga til side -_ 3

LOVIighet Ga til side 0 <

. TGO: Ingen avvik

Boligbygg med flere boenheter TG1: Mindre eller moderate avvik

INNVENDIG Ga til side . ) . ) .
. o Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som TG2: Avvik som kan kreve tiltak
Felles. bygnlnssdeler. stemmer med dagens bruk . TG3: Store eller alvorlige avvik
- Etasjeskiller i betong. . )
- Felles varmtvann Det er fremvist byggetegninger som samsvarte med bruken . TG 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
_ Trapper i betong under befa”ngen' Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
- Dgrcalling.
- Personheis.
Rapporten omfatter kun den aktuelle boligen. Felles bygningsdeler
under boligsammenslutningens ansvar er ikke vurdert. Unntak kan
giores hvis boenheten har vedlikeholdsplikt for en bestemt o . ik
bygningsdel (og dette er opplyst til undertegnede), eller der en ppsummering av avvi
bygningsdel etter var faglige og skjgnnsmessige vurdering har Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
saerlig nzer tilknytning til boligen. Unntak gjgres kun for rapporten.
bygningsdeler som etter forskriften (Tryggere Bolighandel) skal
vurderes. Rgpporten viser senere hvilke bygningsdeler som er Boligbygg med flere boenheter
vurdert og inkludert.
Det anbefales & undersgke om det foreligger informasjon om KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
tilstanden til fellesdeler i bygget, og om det er planlagt vedlikehold
eller rehabilitering som kan pavirke boligsammenslutningens o Vatrom > Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner ~ Gatilside
gkonomi og kostnadsfordeling. vatrom
Innvendig overflater, utover vatrom: Ll AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
- Gulv: Laminat. ©  utvendig > Vinduer Ga til side
- Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater.
- Himling: Malte betongelementer. . J til si
- Himlingshgyde: Ca. 2,47 meter, malt i stue. ©  Utvendig > Dgrer
Innvendige overflater, utover det som eventuelt er saerskilt 0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatilside
beskrevet og vurdert i rapporten, er ikke tilstandsvurdert. balkonger
Vurdering av slike overflater eller méling av eventuelle skjevheter i
gulv, vegger eller himlinger |nnganr|kke i oppdraget. Slitasje og ©  Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
skjevheter kan forekomme uten a vaere omtalt. Tilstand og
bruksslitasje er subjektivt — gjgr egne vurderinger pa visning. o
@  Tekniske installasjoner > Vannbaren varme Ga til side
Det er lagt merke til skjevheter i gulvene, uten at det er utfgrt
konkrete malinger av disse. Skjevheter i eldre bygg er ikke uvanlig, @  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
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Tilstandsrapport

Garver Ytteborgs vei 103, 0977 OSLO Boligtilstand AS
Gnr 102 - Bnr 654 Fjellstuveien 51 B
0301 OSLO 0982 OSLO

Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1969 Kilde: Ambita Infoland, Norges
Eiendommer
UTVENDIG
Vinduer

Type: Vinduer med isolerglass.
Alder: Produsert i 1991.

Vinduer er undersgkt ved stikkprgver.
Det er sett etter punkterte glass, men merk at dette kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, 8 oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av vinduer ma paregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:

- Det ble ved stikkpr@ver registrert vinduer som treffer karmen ved apning/lukking.
Dette kan fgre til gkt slitasje og gjgre vinduet hard & dpne/lukke.

- Det er registrert veerslitt treverk med sprekker.
Sprekker i treverket kan skyldes tgrke, solpavirkning eller fuktpavirkning, og kan over tid gi gkt mulighet for gkt slitasje og skader. Vedlikehold anbefales.

- Vinduene har passert mer enn halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.
Eldre vinduer har vanligvis hgyere varmetap og stgrre behov for vedlikehold sammenlignet med nyere vinduer. Utskifting ma paregnes pa sikt, men det er
vanskelig a si ngyaktig nar dette vil bli ngdvendig.

Dgrer

Type: Brann- og lydklassifisert entrédgr. Balkongdgr med isolerglass.
Alder: Entrédgren er uten datomerking. Balkongdgren er produsert i 1991.

Det er sett etter punkterte glass, men merk at dette kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, @ oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av dgrer ma paregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:

- Det er registrert veerslitt treverk med sprekker.
Sprekker i treverket kan skyldes tgrke, solpavirkning eller fuktpavirkning, og kan over tid gi gkt mulighet for skader. Vedlikehold anbefales.

- Dgrer har passert mer enn halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.
Eldre dgrer har vanligvis hgyere varmetap og stgrre behov for vedlikehold. Utskifting ma paregnes pa sikt, men det er vanskelig a si ngyaktig nar dette vil
bli ngdvendig.

T Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong med adkomst fra stue.

Konstruksjon: Betongdekke belagt med heldekkende teppe. Rekkverk i murverk og metall.

Stgrrelse: ca. 8 m2.

Rekkverk/fallsikring: Rekkverkshgyde og apninger er undersgkt mot gjeldende byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Nivaforskjellen, malt fra
overkant av dekke, er over 10 meter, noe som innebzrer et minstekrav til rekkverkshgyde pa 1,2 meter etter gjeldende krav under befaringen.
Rekkverkshgyden er i dette tilfellet malt til 1,24 meter.

Underspkt fra: Konstruksjonen er visuelt vurdert fra oversiden/gulv.
Forhold som ikke er synlige fra denne posisjonen er ikke undersgkt, og det er ikke gjort inngrep eller apning av konstruksjonen.

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:
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- Det er registrert riss og sprekker i betongdekket.
Sprekkene bgr holdes under oppsikt. Ved videre utvikling kan tiltak bli ngdvendig.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa tettesjikt/membran.
Over tid kan membranen fa sprekker og utettheter. Fornying ma paregnes pa sikt, men ngyaktig tidspunkt er usikkert.

INNVENDIG

Innvendige dgrer

Her vurderes dpne- og lukkemekanismen pa et utvalg dgrer (stikkprgve), samt stgrre skader utover normal bruksslitasje.
Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke hensyntatt i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering.

VATROM

ETASIJE > BAD

Generell

Alder: Ifglge eier ble rommet pusset opp i 2017/2018 i regi av borettslaget.

Vurderinger er i hovedsak begrenset til det som var synlig under befaringen.

ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Vegger: Fliser.
Himling: Slette overflater.

Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader
hvor bom kan oppsta. For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

ETASIJE > BAD

{ Overflater Gulv
Gulv: Fliser pa betong.

Det er utfgrt enkel horisontalmaling med linjelaser for & vurdere fall mot sluk og hgydeforskjellen mellom gulv ved dgr og topp slukrist. Fall er malt
punktvis som stikkprgve, sa ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er ngdvendigvis fanget opp. Det er vurdert om hgydeforskjellen mot en eventuell
membran kan veere tilfredsstillende. Membranens plassering eller ngyaktige hgyde kan imidlertid ikke bekreftes uten inngrep i konstruksjonen.

Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader
hvor bom kan oppsta. For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Fallet mot sluket er ikke tilfredsstillende.
Nar gulvet utsettes for vann, kan dreneringen begrenses, noe som fgrer til vannansamlinger. Dette reduserer sklisikkerheten og gker fuktbelastningen pa
konstruksjoner — bade direkte og via fuktig luft.

ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Sluktype: Plastsluk.
Membran: Synlig membran klemt i klemringen.
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Alder: Ifglge eier fra 2017/2018.

Membran er et fuktsperrende sjikt som skal hindre vann i @ trenge underliggende konstruksjoner. Tilstedevaerelse og full tilstand kan ikke vurderes ved
visuell inspeksjon i rommet.

ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Innredning:
- Innredning med glatte fronter.

Saniteerutstyr:
- Dusj pd gulv med dgrer i herdet glass og servant.

Undersgkelsen er i hovedsak visuell uten full funksjonstesting.

ETASIJE > BAD
Ventilasjon

Avtrekk: Mekanisk avtrekk via ventil.
Tilluft: Via spalte under dgr.

Avtrekksventil er enkelt testet med papir. Det er ikke utfgrt luftmalinger eller vurdering av ventilasjonsfunksjon utover dette.

ETASJE > BAD
G Tilliggende konstruksjoner vatrom

Tilstgtende vegger mot vatsone er mot yttervegg og kjgkkeninnredning som ikke gir mulighet for hulltaking i veggkonstruksjonen. Det er isteden benyttet
fuktsgk med overflateindikator som en punktvis kontroll, der dette erfaringsmessig er ansett som hensiktsmessig, og det er ikke funnet indikasjoner pa
fukt utover normale verdier.

Vurdering av avvik:
» Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig a foreta hulltaking i vegg bak vatsone.

Konsekvens/tiltak
¢ TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KIBKKEN

ETASJE > KIBKKEN

L) Overflater og innredning

Alder pa innredning: Ifglge eier av eldre dato. Innredningen er modernisert i 2024 med nye fronter.
Produsent innredning: Ukjent.
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Innredning:
- Kjskkeninnredning med glatte fronter.
- Laminat benkeplate med nedfelt kum.

Integrerte hvitevarer:
- Platetopp, stekeovn og opplegg for oppvaskmaskin.

Undersgkelsen omfatter i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet. Det er utfgrt visuell vurdering uten a flytte inventar eller demontere bygningsdeler.
Fuktsgk med overflateindikator er gjort stikkprgvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er malt. Innredningen er kun vurdert skjgnnsmessig og
overfladisk, uten funksjonstesting. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersgkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt for kjgp.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Benkeplaten har mindre svellinger pa undersiden i omradet ved oppvaskmaskin og kum.
Svelling tyder pa fuktpdkjenning.

- Overflater har bruksslitasje med sar og merker som kan kreve tiltak.

ETASJE > KIOKKEN
Avtrekk

Avtrekk: Mekanisk avtrekk via ventil i vegg. Kullfilterventilator over kokesone.

Her undersgkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra kjskkenet, uten luftmalinger eller tekniske undersgkelser av ventilatorer.

SPESIALROM

ETASJE > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Fliser pa gulv og vegger.
Himling med slette overflater.

Veggfestet klosett med innebygget sisterne.
Servant.

Sluk i plast.

Mekanisk avtrekk via ventil i vegg.
Tilluft via spalte under dgr.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Type rgr: Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr). Fordelerskapet er lokalisert i toalettrom.
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Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult.
Hovedstoppekran: Hovedstoppekran for varmt- og kaldtvannsrgr internt i boligen er enkelt funksjonstestet.
Lekkasjesikring: Drensrgr for fordelerskap med utlgp i toalettrom.

Der innvendige vannrgr er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa rgrinstallasjoner, og det kan
vere forhold som ikke oppdages. Der rgr er skjult, baseres vurderingen pa alder. Vanntrykk er skjsnnsmessig vurdert ved a dpne to tappesteder samtidig,
men uten a male faktisk trykk. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av kvalifisert fagperson.

Avigpsrgr

Type rgr: Synlige avigpsrer er i plast.
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult.
Stakeluke: Ukjent.

Lufting: Ukjent.

Der avigpsrgrene er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa avlgpsteknikk, og det kan veaere
forhold som ikke oppdages. Der rgrene er skjult, er vurderingen basert pa alder. Avlgpskapasitet er skjgnnsmessig vurdert ved tapping fra to tappesteder,
uten konkrete malinger. Det er gjort en generell vurdering av eventuell lukt fra avigpsanlegget i rommene, uten naerkontroll eller fysisk dpning av sluk eller
tekniske komponenter. For en full teknisk vurdering ma fagkyndig med relevant kompetanse engasjeres.

-9 Ventilasjon
Avtrekk: Mekanisk avtrekk via ventil i kjgkken, bad og toalettrom.
Tilluft: Via friskluftsventiler. Luftespalte over balkongdgr i stue.

Spgrsmal til eier:
- Nar var anlegget nytt, og er det eventuelt fornyet? Anlegget er fra byggearet.
- Nar det sist ble inspisert eller rengjort? Ukjent.

Det er sett etter ventiler for tilluft og avtrekk i rom som krever det. Det er ikke utfgrt luftmalinger eller tekniske vurderinger ved denne typen kontroll.

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:

- Det er ikke tilluftsventil i kjgkkenet.

Dette kan begrense tilfgrselen av luft i rommet, noe som kan begrense avtrekket og luftvekslingen. Dette kan fgre til gkt fuktighet i rommet.

- Boligens samlede luftutveksling er ikke tilfredsstillende.
Begrenset ventilasjon kan gi hgyere fuktighet og lavere luftkvalitet.

..*9 Vannbaren varme

Type: Radiatorer.

Reguleringsventiler:
Spersmal til eier - er reguleringsventiler trege eller ikke lar seg bruke?
Nei.

Der rgr er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa regrinstallasjoner, og det kan veere forhold
som ikke oppdages. Der rgr er skjult, baseres vurderingen pa alder. Reguleringsventiler er ikke fysisk testet. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av
en fagperson med spesialkompetanse innen rgrteknikk.

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:

- Reguleringsventilene i boligen er eldre.
Slike ventiler kan bli slitt over tid, noe som kan gi ungyaktig varmeregulering. Utskiftning bgr paregnes pa sikt, avhengig av tegn pa slitasje.

- Vannrgrene har passert halvparten av forventet levetid.
Eldre rgr har stgrre mulighet for lekkasjer, men ngyaktig tidspunkt for utskifting er vanskelig a forutsi.
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() Elektrisk anlegg
Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden 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 pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av
registrert elektrovirksomhet.

Type sikringer: Sikringsskap med jordfeilautomater.

Andre elektriske varmekilder: Varmekabler er ifglge eier lagt i baderomsgulvet.
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.
Ukjent.

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

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

Eksisterer det samsvarserkleering?
Ja
Det er fremvist samsvarserklzering pa falgende opplyste arbeider:
Det er montert nye stigeledninger fra hovedtavle til eksisterende etasjeniva.
| eksisterende sikringsskap er det montert nye vern tilpasset installasjon med tilvalg av ekstern vern for fremtidig tilkobling av nye anlegg pa bad.
Det er skiftet fra UZ til nye jordfeilautomater.
NB: Merk at det er automater med 1,45xlz
overspenningsvern og ny avdekning.
Samsvarserklaering for gvrige arbeider utfgrt etter 1999, da samsvarserklzering ble lovpalagt, er ikke fremvist.
5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 &r?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

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

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
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Ja Pagrunn av deler av anleggets alder og manglende samsvarserklaering pa arbeid utfgrt etter 1.1.1999, bgr en el-takstmann kontaktes for en
utvidet el-kontroll av det elektriske anlegget slik at eventuelle avvik og tiltak kan kartlegges. Pa grunn av alderen bgr pakostninger knyttet til
fornying paregnes.

Generell kommentar

Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.

Elektriske installasjoner er strengt regulert med tekniske krav til installasjoner og kompetansekrav for de som utfgrer arbeidet. Kun fagfolk med
ngdvendige kvalifikasjoner, i henhold til forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav, kan utfgre el-kontroll.

Utstyr for varsling og slukking av brann

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Hentet fra Forskrift om brannforebygging:

Eieren av boliger og fritidsboliger skal sgrge for at byggverkene har brannalarmanlegg eller et tilstrekkelig antall rgykvarslere. Det skal veere minst én
detektor eller rgykvarsler i hver etasje, som skal dekke kjgkken, stue, sone utenfor soverom og sone utenfor tekniske rom. Alarmen skal kunne hgres
tydelig pa oppholdsrom og soverom nar dgrene mellom rommene er lukket.

Eieren skal sgrge for at boliger og fritidsboliger er utstyrt med minst ett av fglgende slokkeutstyr som kan brukes i alle rom:

a.formfast brannslange med innvendig diameter pa minst 10 mm fast tilkoblet vannforsyningsnett
b.pulverapparat pa minst 6 kg med ABC-pulver

c.skum- eller vannapparat pa minst 9 liter

d.skum- eller vannapparat pa minst 6 liter med effektivitetsklasse pa minst 21A

e.annet manuelt slokkeutstyr med tilsvarende slokkekapasitet.

I denne boligen:
Brannslukningsutstyr: Ja.
Reykvarsler: Ja.

TG 0 er gitt da det denne kontrollen ikke avslgrte avvik, i samsvar med NS 3600, men merk at graden for denne vurderingen har ingen sammenheng med
utstyrets alder eller tilstand. For vurdering av slikt utstyr ma en med spesialisert kompetanse engasjeres.
1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?

Nei

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

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke som opptas av yttervegger.

og gangbart gulv.

Internt
| 1 bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e | Balkong (BRA-i)
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
x . = bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
Ny o CH e (BRA-€) slik som for eksempel boder
t S
Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod (BRA-b) boenheten(e)
Bad Sovecen
|| Teknisk stwe
/ rom
{ Terrasse- og £ -
: =T balkongareal Are=alet av terrasser, apne balkonger
N J“ Kjokken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje |[ '
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Garade (GUA) (areal med lav takhoyde).
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
BRA-i b 80d maleverdig areal, som skyldes skratak
m:j:‘;:? {:BR“ og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
] og kun sammen med BRA-i, for eksem-
folhes caiisteitein pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av
Garasje rommene. Ikke innredet areal som
e kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er 4 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve spknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma veere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gér pa

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

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

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

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

rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) anelasssthalkong Ssum [[ettassegogibalkonzareal

(BRA-b) (TBA)

Etasje 87 87 8
Kjeller 2 2
SUM 87 2 8
SUM BRA 89
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

R Entré, bad, toalettrom, tre soverom,
Etasje .

stue, kjpkken, bod

Kjeller Bod
Kommentar

Oppmalingen er fysisk utfgrt med en handholdt avstandsmaler som har ngyaktighet pa +/- 1 mm.

Rommene betegnes slik de fremstar og blir benyttet som under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente
byggetegninger og gjeldende byggeregler. Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebaerer ikke ngdvendigvis at rommet er, eller
kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens forskriftskrav.

Arealmalingen er ikke kontrollert opp mot godkjente plantegninger.

Bod er vist frem av selger, men bruksretten er ikke kontrollert.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar:  Det er fremvist byggetegninger som samsvarte med bruken under befaringen.

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar: Fglgende arbeider skal ha blitt utfgrt som egeninnsats, og har derfor ikke fremvist dokumentasjon:
Oppussing av overflater, utskiftning av fronter pa kjgkken og utskiftning av innvendige dgrer.

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

Kommentar:  Teknisk forskrift krever tilstrekkelig dagslys. Tilstrekkelig dagslys kan oppnas nar vindusapningene tilsvarer minst 10% av
rommets bruksareal. | dette tilfellet er ikke lyskravet oppnadd i kjgkken da det ikke er vindu.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 83 4
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Garver Ytteborgs vei 103, 0977 OSLO Boligtilstand AS

Gnr 102 - Bnr 654 Fjellstuveien 51 B -
0301 OSLO 0982 0SLO
Kommentar
Boligbygg med flere boenheter Fastsetting av P-rom og S-rom utfgres i henhold til Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
(2014).

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
01.12.2025 Theodor Bugge @stlie Takstingenigr

Mohammed Giasuddin Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 102 654 0 53031 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Garver Ytteborgs vei 103

Hjemmelshaver
Haugenstua Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/HAUGENSTUA BORETTSLAG 948515571 Giasuddin Mohammed
Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
329

Eiendomsopplysninger

Tilknytning vann
Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.
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Kilder og vedlegg

Boligtilstand AS
Fjellstuveien 51 B

0982 OSLO

Garver Ytteborgs vei 103, 0977 OSLO
Gnr 102 - Bnr 654
0301 OSLO

Forutsetninger

Boligtilstand AS
Fjellstuveien 51 B
0982 OSLO Fenian®

Dokumenter Tilstandsrapportens avgrensninger et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik og alder.
) : STRUKTUR OG REFERANSENIVA » Skadegjerere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt « Fuktsek: Overflatesok med egnet sgkeutstyr som
fuktindikator eller visuelle observasjoner.
Egenerkleering 04.12.2025 Gjennomgatt Nei . Fuktméliqg: Maling av fuktinnhold i materiale eller i
* Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er &aéﬁngg{ IIrggtj;Stea?nnestt;luakrijr?nggktt)rrggea; eginaer
Ei 01.12.2025 Ei lvsni itt under befari Ikke Nei darligere enn referansenivaet. Positive sider ved boligen, . Hulltakiné‘,Boring av hull for inspeksjon og ?ukt%?éliﬁg i
ler L. Iers opplysninger, gItt under beraringen. : St el ut over det som kommer frem av tilstandsgradene, blir e : ) /
gjennomga normalt ikke fremhevet risikoutsatte konstruksjoner.
clendoms- o bygningsdata e hentetfra Kk e e e
Norges Eiendommer 01.12.2025 iendoms- og bygningsdata er hentet fra e Nei avhendingslova (tryggere bolighandel). Rapporten viser o ' P 4 byaninasdel d ) :
Norges Eiendommer. gjennomgatt hvilke elementer som er undersgkt og inkludert i vurderes sammen med bygningsdelens alder.

Revisjoner

oppdraget. For a kartlegge tilstanden til elementer og
forhold som ligger utenfor rapportens dekning, anbefales
det & innhente ytterligere fagkyndige vurderinger. For
valg av tilstandsgrad blir gjeldende versjon av NS 3600
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til
grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller
uriktig informasjon, som har betydning for
tilstandsvurderingen.

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

« Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og
gjeldende versjon av NS 3940 (areal- og
volumberegninger av bygninger).

Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle

Versjon Ny versjon Kommentar godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken,
uten at dette far betydning for om arealet males og
1 04.12.2025 oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
PRESISERINGER ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfart eller om
2 04.12.2025 bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre
» Anslag pa utbedringskostnader ved er sjablongmessig, . ggﬁ;zeés?aglﬁiénfor boenheten, som eier har pavist
3 04.12.2025 og mé ikke forveksles med en konkret vurdering eller 99 ’ P

For gyldighet pa rapporten se forside

tilbud fra entreprener eller handverker. Anslaget vil ogsa
avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget.
Tilleggsbygninger, for eksempel garasje, gis kun en enkel
beskrivelse og blir ikke tilstandsvurdert.
Tilstandsvurdering av tilleggsbygninger kan bestilles som
en tilleggstjeneste.

Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble
oppfert, med mindre annet er spesifisert i forskrift til
avhendingslova, eller gjeldende versjon av NS 3600.
Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre
bygningsdeler, krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av
tilgjengelige flater. Den bygningssakkyndige gjer ikke
fysiske inngrep for & avdekke avvik, utover de som er
beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir
ingen garanti for at det ikke finnes skjulte feil eller
mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate
utilgjengelig, blir ikke kontrollert. Det blir ikke utfart
funksjonsprgving av bygningsdeler, med mindre dette
kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke
er sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke
bygningssakkyndig underseke taket fra utsiden.
Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar,
blir ikke vurdert. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgar.
Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebzere
kontroll under overflaten med et spisst redskap eller
lignende. Selv om stikkpraver ikke viser avvik, gir dette
ingen absolutt garanti og avvik kan fortsatt forekomme.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

« Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

« Symptom: Forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand

eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og
inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa
at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er angitt
seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-
e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for
beregning av markedsverdi.

PERSONVERN

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerkleering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Tilstandsgradene (TG) gjenspeiler undersgkelser utfgrt i henhold
til forskrift til avhendingsloven (Tryggere bolighandel). Metoder og
omfang falger forskriftens krav, men undersgkelsene avdekker
ikke ngdvendigvis alle mulige avvik eller skader. Oppdraget
omfatter de bygningsdelene og forholdene som fremgar av
rapporten. For forhold utenfor rapportens omfang anbefales det a
innhente vurdering fra fagfolk.

Kostnadsestimatene er sjablongmessig vurdert og gjelder
rimeligste utbedring av de beskrevne avvikene som gir TG 3, ikke
oppgradering til hayere standard. For mer presise kostnader bar
det innhentes tilbud etter naermere undersgkelser. Rapporten
angir normalt ikke konkrete tiltak.

Bildene i rapporten er eksempler og er ikke uttsmmende for alle
avvik/skader.

Eventuelle godkjente plantegninger er ikke kontrollert mot dagens
bruk, da dette er utenfor oppdragets omfang.

Horisontal- og vertikalmalinger av gulv (med unntak av vatrom),
vegger, himlinger og andre konstruksjoner inngar ikke i dette
oppdraget. Skjevheter er derfor ikke dokumentert. Dersom
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Forutsetninger

planlagt bruk eller ombygging forutsetter rette gulv, etasjeskillere,
vegger eller himlinger, bgr det gjgres ngdvendige vurderinger
med malinger av fagkyndig under visning fer kjgp.

Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke undersgkt eller vurdert i
denne rapporten. Undersgkelse av pipe og ildsted anbefales
utfert av kvalifisert fagperson, i samrad med brann- og feiervesen
eller annen offentlig godkjenningsmyndighet.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse
pa disse omradene. For grundigere vurderinger ber en kvalifisert
spesialist kontaktes.

Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert pa
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten a
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold
som er apenbare og uten stor betydning, kommenteres vanligvis
ikke.

Boligen var mgblert under befaringen. Tunge mabler og inventar
ble ikke flyttet under befaringen. Derfor kan eventuelle avvik eller
skader som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i rapporten.

Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger,
oppvarmingskilder, arstall og generelle opplysninger er basert pa
opplysninger fra selger eller selgers representant, hvis ikke annet
er oppgitt.

Rapporten beskriver eiendommens tilstand pa
befaringstidspunktet og gir ingen garantier for fremtidige forhold
eller skader som ikke oppdages med undersgkelsesmetoden.
Endringer eller skader etter befaringen er selgers ansvar & melde
fra om, slik at rapporten kan oppdateres. Rapporten gjelder kun
for ett salg og kan ikke brukes senere innen gyldighetsperioden.

Utferende er ikke ansvarlig for manglende eller feil informasjon
fra selger eller deres representant. Rapporten fritar ikke kjgper fra
undersgkelsesplikten. Selger eller deres representant ma ga
gjennom rapporten og melde fra om feil eller mangler for bruk.
Ved mulige problemomrader anbefales det a hente inn fagfolk for
videre undersgkelser og tiltak.

Fjellstuveien 51 B

ENERGIATTEST

Adresse Garver Ytteborgs vei 103
Postnummer 0977

Sted OsLO

Kommunenavn Oslo

Gardsnummer 102

Bruksnummer 654

Seksjonsnummer —

Andelsnummer =

Festenummer =

Bygningsnummer 81525226
Bruksenhetsnummer H0401

Merkenummer Energiattest-2025-195072
Dato 03.12.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er

beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
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
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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 rgd 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.enova.no/energimerking.

%~ enova

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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. . . Boligdata som er grunnlag for energimerket
Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

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

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,
og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller
reduseres. Energibehovet kan ogsé bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.
dersom:

Bygningskategori: Boligblokker
G f Bygningstype: Leilighet

ode energivaner
Byggear 1968

Ved & falge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer Bygningsmateriale: Betong

men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen. BRA: 87

Ant. etg. med . BRA: 1
Tips 1: Felg med pa energibruken i boligen nt. €19. med oppv.

Tips 2: Luft kort og effektivt Detaljert vegger:
Tips 3: Redusér innetemperaturen Detaljert vindu:
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig
Teknisk installasjon
, Oppvarming: Elektrisk
Mulige forbedringer for boligens energistandard Fjernvarme
Ventilasjon  Mekanisk avtrekk

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

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

- Tiltak utenders - Skifte til sparepaerer pa utebelysning
- Temperatur- og tidsstyring av panelovner - Montere automatikk pa utebelysning

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 gjennomfgring av tiltak ma skje i samsvar




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes av aktuell attest under Offisielle energiattester i

ved & ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk" Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om eller giennomfgring av energieffektivisering og
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen tif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPikteretitienjergimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Tiltak utenders

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

Tiltak 2: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fer bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 3: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 4: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 5: Spar strom pa kjokkenet

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

Tiltak 6: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Tiltak 7: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 8: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 9: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 10: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak pa elektriske anlegg
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Tiltak 11: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak 12: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

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

Tiltak utendors

Tiltak 13: Skifte til sparepzerer pa utebelysning

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

Tiltak 14: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 15: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star p4 mer enn ngdvendig.

Tiltak 16: Termostat- og nedbersstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbersstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefeler i bakken,
med temperatur - og fuktfeler i luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og
kulde samtidig.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 17: Montering av termostatstyring pa gulvvarme

Dersom det er manuell regulering av temperatur pa gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan ogsa vurderes
tidsstyring dersom dette ikke er ivaretatt pa varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer bedre kontroll med
innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det ngdvendig 4 installere trykkstyrt pumpe for &
unnga trykksvingninger og stey i systemet.

Tiltak 18: Individuell varmemaling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, ber dette vurderes innfert. Med
dette betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og
som ogsa motiverer til energisparing. Det ma& monteres ngdvendig malerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i
hver leilighet. Det finnes forskjellige I@sninger og utstyr, det kan vaere med manuell avlesning i leilighetene, eller
elektroniske malere som overfgrer forbruksverdier tradlgst.Leverander avleser arlig(eller oftere) alle maledata og
utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak 19: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler

Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes
modulerende reguleringsenhet som kan styres etter bade temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt pa
varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur
og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering.
Vanligvis er det ngdvendig & installere trykkstyrt pumpe for & unngé trykksvingninger og stay i systemet.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 20: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For a sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprgving.

Tiltak 21: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.
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Tiltak 22: Termografering og tetthetsproving

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

Tiltak 23: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 24: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

Det ber undersgkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller
max/normal/min) og evt. urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det ber evt. ettermonteres et ukesur som styrer
luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bar ikke ventilasjonen stoppes nar boligen ikke er i bruk, men det bar
veere en minsteventilasjon pa ca 0,2 I/s pr. m2.

Tiltak 25: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfelgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan
vurderes a installere et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med bade
ur- og mengdestyring vil gi muligheter for behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et
vannbarent eller elektrisk varmebatteri.



EMERA NO1 AS

Emera Oslo Vest v/IMarte Olea Skjaeret
Lavenskiolds vei 4E, 1358 JAR

E-post: marte.skjaeret@emera.no

Deres ref.: 01250069 .  Var ref.: 0388-1-3079 Dato: 28.11.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: Haugenstua Borettslag
Organisasjonsnr: 948515571

Andelseier: Giasuddin, Mohammed

Medeier:

Leilighetsnummer: 3079

Adresse: Garver Ytteborgs Vei 103, 0977 OSLO
Andelsnummer: 329

Gnr. 102

Bnr. 654

Borettsinnskudd: Kr. 27 400,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Ja

Tilknyttet Borettslag: Ja

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Protector Forsikring Asa- polisenummer 2133158-5.3.

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

Sikringsordning: Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av felleskostnader. OBOS

Factoring garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell

manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av

partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - maneder regnet fra oppsigelsesdato.

e Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,
samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogséa 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 mate som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt

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

e o o o o o

Felleskostnader: Styret har vedtatt at felleskostnadene skal gkes med 5% fra 01.01.2026. Merk, styret kan endre
felleskostnadene med en maneds varsel uten generalforsamlings samtykke. Styret har vedtatt opptak av lan pa kr 6
millioner i 2023. Lanet ble utbetalt 02.06.23 og blir fordelt p4 andelene etter felleskostnadsbrgken. For informasjon om
gjennomfert/ planlagt vedlikehold/ rehabiliteringer se siste arsberettning/ kontakt styret. Det er kun tillatt med opp til 2
hunder/katter pr. leilighet i borettslaget. Styret har kontor i Garvar Ytterborgs vei 105 (inngang fra baksiden, dvs. mot
barnehagen). Kontortid er normalt mellom kl. 09:00 og kl. 15:00 mandag til fredag. Styrerommet har telefon 992 78 452,
og e-post haugenstua@styrerommet.no. Se Haugenstua Borettslags hjemmeside pa www.haugenstua.no for ytterligere
informasjon. Ngkler bestilles hos vaktmester via www.vibbo.no Vibbo Skilt til ringeklokke og postkasse bestilles hos
vaktmester via www.vibbo.no Det medfelger ikke parkeringsplass med boforholdet. Borettslaget har 321 plasser i
garasjeanlegget og 355 uteparkeringsplasser hvorav 118 med strem. Eierskifte av parkeringsplasser og garasjer
administreres av parkeringsutvalget i borettslaget som har apningstid tirsdag kl 1800-1900. Vi oppdaterer vart system
etter melding fra parkeringsutvalget.Henvendelser fra andelseiere i forbindelse med parkeringsplasser/garasjer henvises
til parkeringsutvalget i borettslaget. Mail: parkering@haugenstua.no. Det tilkommer ett administrasjonsgebyr til
forretningsfarer etter gjeldende prisliste, ved tildeling av disse plasser. Parkeringsplasser ma sies opp saerskilt nar
andelseier flytter, dette gar ikke automatisk. Oppsigelse sendes parkeringsutvalget pa parkering@haugenstua.no Priser
for parkering og garasjeplasser er ulike for inneparkering, uteparkering, HC plasser, MC plasser, Elbil plasser etc.
Parkeringsutvalget har oversikt over priser. Generalforsamlingen 22.05.2025 godkjennte at vedtak i sak 5
Fasaderehabilitering fra Ekstraordinzert arsmgte avholdt 24.04.2024, annulleres. Det vises til info om fasadeprosjektet i
styrets arsrapport for 2024/2025 i forhold til veien videre. Megler ma innhente de nevnte dokumenter ifm. salg. Se ogsa
informasjon delt pa VIBBO samt kontakt styret for ytterligere informasjon samt status i saken. Eiendomsskatt: Enkelte
leiligheter er ilagt eiendomsskatt. Eiendomsskatt kreves inn via felleskostnader i manedene: mai, juni, september og
november.
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Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenr.: 98207546526
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 4,89%

Restsaldo 160 000 000,00
Innfrielsesdato: 30.08.2056

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

Avdragsfrihet til og med august 2026

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98208125990
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 4,89%

Restsaldo 5 786 003,00
Innfrielsesdato: 30.05.2053

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

Avdragsfrihet til og med august 2026

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98208126008
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 4,89%

Restsaldo 9072 013,00
Innfrielsesdato: 30.06.2030

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

Avdragsfrihet til og med august 2026

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98208126016
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 4,89%

Restsaldo 31 848 387,00
Innfrielsesdato: 30.04.2044

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

Avdragsfrihet til og med august 2026

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: 7 391,00,-

Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Trappevask 120,00
Felleskostnader 7 271,00 7 634,55 fra 01.01.2026

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 utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant.

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

Innberetningspliktige inntekter: 425,-
Fradragsberettigede kostnader: 16 797,-
Annen formue: 22 375,-
Gjeld: 309 635,-
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Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenummer: 98207546526
Restsaldo: 237 040,00
Kapitalkostnader: 984,54

IN-avtale: Nei

Avdragsfrihet opphgrer i august 2026 og kapitalkostnadene pr mnd. vil da gke med avdragsbetaling. Neermere
informasjon fremkommer i arsberetningen i egen note til regnskapet med overskriften «avdragsfrihet pa lan».

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98208125990
Restsaldo: 8 570,68
Kapitalkostnader: 47,29

IN-avtale: Nei

Avdragsfrihet opphgrer i august 2026 og kapitalkostnadene pr mnd. vil da gke med avdragsbetaling. Neermere
informasjon fremkommer i arsberetningen i egen note til regnskapet med overskriften «avdragsfrihet pa lan».

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98208126008
Restsaldo: 13 439,19
Kapitalkostnader: 268,97

IN-avtale: Nei

Avdragsfrihet opphegrer i august 2026 og kapitalkostnadene pr mnd. vil da gke med avdragsbetaling. Naermere
informasjon fremkommer i arsberetningen i egen note til regnskapet med overskriften «avdragsfrihet pa lany».

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98208126016
Restsaldo: 47 174,83
Kapitalkostnader: 323,40

IN-avtale: Nei

Avdragsfrihet opphgrer i august 2026 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 1an) kr 306 224,70,-, pr. dags dato.

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

Kapitalkostnader:

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene (renter og
avdrag) viser hvor mye det koster & 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 1&n kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale lan for & se antall terminer pr ar pr lan.

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

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

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

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

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

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Helga Solheim pr. e-post:
helga.solheim@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfgrer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte 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.
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Melding fra megler ved salg:

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

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

Melding om forkjgpsrett ma inneholde:

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

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

Elektronisk kommunikasjon:

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

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr kr 6.570,—
Innmelding i OBOS kr 500,—
Gebyr for a forhandsvarsle forkjapsrett kr 8.212,—

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

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

Vi gjer oppmerksom pa at det blir en liten gkning/endring av priser pa vare tjenester med virkning fra 1.1.2026.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

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

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

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

2 modeller for avklaring av forkjgpsrett

Forkjapsrett kan avklares ved at:

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

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

Noen viktige punkter:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e Pris for forhandsvarsling av forkjgpsretten er pt. 8212,-, men refunderes, dersom forkjapsrett
benyttes. Hvis den forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhandsvarselet
som faller bort, dersom det benyttes forkjep, mens tidligere gebyr ma betales.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

pa den maten kan forkjep

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

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

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

Det er ikke bindende & melde forkjgp.

Medlemskapet i OBOS ma vaere betalt innen meldefristen.

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

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

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

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

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

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

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

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

Type gebyr Belgp Betales av:
Forhandsvarsel av forkjgpsretten Kr 8212,-
Selger/kjgper(avtalefrihet)

(dersom forkjgpsretten ikke benyttes)

Gebyr for a benytte forkjgpsrett Kr 8212,- Kjgper (som benytter forkjap)
(dersom forkjgpsretten benyttes)

Eierskiftegebyr Kr 6570,- Selger
Forhandsvarsel av forkjgpsretten 2./3./4.  Kr 1500,- Selger

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

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

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

boligen
fortsatt er usolgt.

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

SOKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER

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

Medeier:

For eier: har oppdragsansvarlig:

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

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

Kjgpers navaerende adresse:

Kjgpers e-postadresse:

Husstanden bestar av ant. personer:

Husdyr: Kjgretoy:

Avtalt overtakelsesdato:

Telefonnummer kjgper:

Svar pa sgknaden returneres til
oppdragsansvarlig pa adresse:

Oppdragsansvarlig e-post:

Med vennlig hilsen

Kjeper(e) godkjennes av borettslagets styre.

Sted: , den / 20

Borettslagets stempel og underskrift
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Vedtekter

for Haugenstua borettslag org nr 948515571

vedtatt pa ordiner generalforsamling den 01.06.2006, endret 28.05.2013, 27.05.2015,
22.05.2017, 23.05.2018, 09.09.2021, 07.06.2022 og 22.05.2023.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

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

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

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

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

(2) Nar ikke annet fglger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske personer som
er andelseiere i boligbyggelaget vaere 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) Fglgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen eie
andel eller andeler som gir rett til minst en bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:
1. stat,
2. fylkeskommune,
3. kommune,
4. selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir leid og kontrollert av stat,
fylkeskommune eller kommune,
5. stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om a skaffe boliger til vanskeligstilte.

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

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

(6) En andelseier skal ved forespgrsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.
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2-2 Overfering av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til 4 overdra sin andel.
(2) Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for a 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. I
motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

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

(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med ¢n eller flere nye erververe for
betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller til det er rettskraftig
avgjort at en ny andelseier har rett til 4 erverve andelen.

3. Forkjgpsrett

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

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

3-2 Interne forkjgpsberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.

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

3-2 Interne forkjgpsberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.

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

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

o pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller
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o ved opphgr av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst 2
ar, eller de har, har hatt eller venter barn sammen

3-3 Behandlingsregler og frister

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

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

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

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

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

3-4 Rettsovergang til naerstaende

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

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til a bruke fellesarealene til
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets samtykke.

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

(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

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

Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen dersom:

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

- andelseieren er en juridisk person,

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

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

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

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 sgknad om godkjenning av bruker innen en
maned etter at sgknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren regnes som godkjent.

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

(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis én 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 oppfglging av
en sgknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).

4-3 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. Andelseier dekker selv kostnadene med tiltakene.

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre
offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som bergrer bygningens eksterigr —
herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner, markiser mv. - er ikke tillatt uten
styrets forutgaende samtykke.

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, rgr, sikringsskap
fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar,
utstyr inklusive vannklosett, vasker, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og
vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

127



(2) «Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjon og utskiftning av slikt som rgr,
sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, vasker, apparater, tapet,
gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige
dgrer med karmer. Andelseier har ansvaret for at leilighetens bad og eventuelt toalettrom har
vanntett gulv og at leiligheten har et elektrisk anlegg iht gjeldende lover og forskrifter. Videre
er andelseier ansvarlig for at vegger pa bad ikke kan pavirkes negativt av fukt, dette gjelder
ogsa for eventuelle gjennomfgringer i vegger og gulv. Alt arbeid med leilighetens rgranlegg
skal utfgres av autorisert rgrlegger. Alt arbeid med leilighetens elektriske anlegg skal utfgres
av autorisert elektriker.

Ved stgrre arbeid pa bad eller toalettrom skal styret/driftskoordinator varsles i forkant og
arbeidet ma utfgres int. Byggebransjens vatromsnorm (BVN). Med stgrre arbeid menes alt
arbeid som bryter med badet eller toalettrommets tetthetssjikt. Dette med unntak for enkel
hulltaking, utenfor den delen av badet som kan bli utsatt for fukt. Hulltaking i gulv og i
dusjsonen skal alltid varsles styret/driftsleder i forkant av utfgrelse.

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

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

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

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

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

(8) Ny eier av andelen har plikt til a utfgre vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i
boligen, selv om det skulle vart utfgrt 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.

(2) Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen, skal
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til a fgre nye slike installasjoner gjennom

boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.

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

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

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

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

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger 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.

(5) Borettslaget kan viderefakturere for utgifter som beviselig kan dokumenteres er pafgrt
borettslaget ungdvendig i henhold til vedtekter eller boregler.

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

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

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

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

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med én maneds skriftlig varsel.

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

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

7-3 Fravikelse

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

7-4 Kameraovervaking
Det tillates kameraovervakning pa borettslaget fellesomradet.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 6 andre medlemmer og 1
varamedlem. Myndige medboere av andelseiere som har bodd i borettslaget i minimum de to
siste arene kan velges til borettslagets styre og utvalg. Dersom valgkomiteen ikke kan innstille
en kompetent kandidat til styreledervervet blant andelseierne, kan valgkomiteen innstille en
ekstern kandidat til styreledervervet for generalforsamlingen.

(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
serskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer.

(4) Ttilfeller der et styremedlem frivillig fratrer sitt verv, innfgres en karantenetid pa 3 ar fgr
vedkommende kan stille til valg igjen. I tilfeller hvor styremedlem fratrer sitt verv pa
grunn av mislighold eller mistillit, innfgres en karantenetid pa 5 ar for vedkommende kan
stille til valg igjen.

Styremedlem = styreleder, styremedlem og varamedlem
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8-2 Styrets oppgaver

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

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

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

8-3 Styrets vedtak

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

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels
flertall fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. a gke tallet pa andeler eller a knytte andeler til boliger som tidligere har veert
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget
4. a 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 gér ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket fgrer med seg skonomisk
ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de arlige
felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt

Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget
utad og tegner dets navn.
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9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

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

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

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinar 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 hgyst tjue dager. Ekstraordinzr generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn
med kortere varsel som likevel skal vere pa minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis
skriftlig melding til boligbyggelaget.

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

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

- godkjenning av arsregnskap

- valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- eventuelt valg av revisor

- fastsetting av godtgjgrelse til styret, utvalg og komiteer

- andre saker som er nevnt i innkallingen

- Valg av delegert med vara til OBOS BBLs generalforsamling

9-5 Mgterett

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

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

9-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til én stemme pa generalforsamlingen. Andelseier som eier mer enn én
andel har likevel bare én stemme. For en andel med flere eiere kan det bare avgis én stemme.
Andelseier kan mgte ved fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan veare fullmektig
for mer enn en andelseier.
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9-8 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i pkt. 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak
i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

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

(3) Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet
(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal der
medlemmet selv eller nerstaende har en framtredende personlig eller gkonomisk serinteresse.

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

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning 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
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to
tredjedeler av de avgitte stemmer.

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

- vilkar for & vere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003
nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.
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Boregler

for

Haugenstua Borettslag

Vedtatt pa generalforsamlingen den 23.05.2018. Endret 09.09.2021




Innledning

Haugenstua Borettslag er et andelslag. Beboerne er ansvarlig for at eiendommen blir holdt
i forsvarlig stand. Alle utgifter dekkes av felleskostnadene (husleie) og andre inntekter.
Boreglene inngar som en del av vedtektene for borettslaget. Brudd pa vedtekter eller
boregler er brudd p& avtalen mellom andelseier og borettslaget, og kan etter 3 skriftlige
varsler fare til palegg om tvangssalg av andelseiers leilighet. Andelseier er ansvarlig for at
boreglene overholdes av alle medlemmer av sin husstand og sine gjester.

1. Bruk av leiligheten

1.1 Stey

a) Ingen leilighet, fellesarealer eller andre rom, ma brukes slik at man sjenerer andre
leieboere. Det skal veere ro i leiligheten og fellesarealer mellom kl. 22.00 og K.
07.00.

b) Oppussing og andre stgyende aktiviteter skal kun utfares mellom kl. 08.00 og k.
20.00 mandag — fredag. Pa lardag mellom kl. 08.00 — 17.00.

C) Det skal veere ro i leiligheten alle sgndager- og helligdager.

d) Beboer plikter & varsle oppgangens beboere i god tid nar det arrangeres festlige
sammenkomster som vil medfare stoy og/eller vil strekke seg utover det tidspunkt
pa dagnet nar det normalt skal veere ro i leiligheten.

e) Sang- og musikkundervisning kan bare forega etter styrets tillatelse og med
samtykke fra beboere som kan sjeneres.

f) Alle beboere oppfordres til & vise hensyn til hverandre.

1.2 Teknisk utstyr

Montering av avtrekksvifter til luftekanalene pa kjgkken og bad/wc er ikke tillatt.
Det er ikke tillatt & lufte gjennom leilighetens inngangsder.

Alle rom ma holdes varme nok til at vannledninger og radiatorer ikke frostskades.
Brannslokningsapparatet i leiligheten skal kontrolleres og snus opp/ned slik at
pulveret hares, 4 ganger i aret. Feil eller mangel rapporteres til driftskoordinator.
e) Batteri i raykvarslere skal kontrolleres arlig.

f) Det er ikke tillatt med gasskomfyr i leiligheten, kun elektrisk komfyr tillates.

2oL

1.3 Radio-, fjernsyns- og parabolantenner

a) Feil ved din del av anlegget meldes til: CANAL DIGITALs kundeservice

b) Andelseier ma ikke gjare inngrep/ reparasjoner i borettslagets antennekontakter
uten styrets godkjennelse.

C) Parabolantenne kan, etter godkjenning av styret monteres pa verandaen.

d) Det er ikke tillatt & montere parabolantenne pa utsiden av verandaen eller
soveromsvinduene.

e) Parabolantenne ma ikke sperre for remningsveier pa verandaen.

f) Det er ikke tillatt & bore og/eller skru parabolen fast i verandagulvet.

1.4 Verandaer, vinduer og markiser

a) Bygningsmessige endringer av verandaer, vindusrammer o.l. inngar som en del av
fasaden og ma godkjennes av styret.
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b) Blomsterkasser kan kun henges opp innvendig pa verandaen. Blomsterkassen eller
andre gjenstander (f.eks. mgbler) ma ALDRI veere til hinder for remningsveier.

C) Andelseier er selv ansvarlig for markisen, og har ansvar for vedlikehold av denne,
og koster selv reparasjoner ved skade. Farlige markiser skal demonteres. Markisen
inngar som en del av fasaden og ved manglende vedlikehold, tilgrisete duker etc.
kan styret palegge andelseier & foreta nedvendig oppdatering, eventuelt
demontering.

d) Soveromsvinduer og rekkverk/brystning pa veranda ma ikke brukes til lufting av
tay, dyner, tepper og lignende. Lufting ma gjeres inne pa veranda.

e) Risting av taoy i trappeoppgangen eller pa utsiden av verandaen er ikke tillatt.

f) Grilling pa verandaen er kun tillatt med elektrisk grill.

s)) Verandaens betongvegger og tak skal vaere malt med: utvendig helmatt
betongmaling, hvit5 S 1002 Y

h) Vinduskarmer og treverk pa veranda kan males med: lyseblatt Nordsjo Tintorama
14-2 vindusmaling farge NCS S 2020-R90B

i) Rekkverket i stal kan males med: hvit bengalakk

)] Verandagulvet males med epoxymaling — lys gra.

k) Nye markiser skal ha hvitt/blatt stripemgnster med godkjent fargekode 5173/75.

1.5 Dyrehold

a) Det er tillatt & holde husdyr dersom det registreres hos styret/driftskoordinator.
b) Det er bandtvang for hund pa borettslagets uteomrader hele aret.

C) Det er ikke lov & holde ulovlige dyr.

d) For avrig gjelder de regler om dyrehold som fremgar av borettslagslovens § 5-
y

(4).

2. Bruk av fellesomrader

2.1 Bruk av innvendige fellesomrader

a) Inngangsder til oppgangen skal holdes last.

b) Dgrmatter skal tas inn den dagen det er vasking i oppgangen.

c) Kjellerdgr skal holdes last.

d) Det er ikke tillatt & la barn veere alene i kjelleren eller vaskeriet,

e) Det er ikke tillatt & sette gjenstander (sko, barnevogn, sykkel o.1.) i

trappeoppgangen, under trappen, utenfor bodene, i vaskeriet eller i kjellergangen.

Det er ikke tillatt & bruke levende lys i noen fellesomrader.

g) Ungadig opphold eller stayende lek er ikke tillatt i fellesomradene. Ved festligheter i
fellesrommet (lekerommet) skal dette varsles i oppgangen 3 dager far med plakat
pa oppslagstavle. Nabovarselet skal inneholde informasjon om hvilken andel
(leilighet) som avholder festlig sammenkomst.

—h
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2.2 Bruk av fellesvaskeri

a) Det er ikke tillatt med mer enn 1 1&s med leilighetsnummer pa reservasjonstavle.
b) Ved behov for Ias med leilighetsnummer, ta kontakt med vaktmester.

C) Det er ikke tillatt & ta med dyr i vaskeriet.

d) Vaske- og tarketider: mandag — lgrdag kl 07:00 — kl 22:00

e) Stramstyring til maskinene skjer automatisk. Nar strammen frakoples vil daren pa

vaskemaskiner IKKE kunne apnes, og det ma da IKKE brukes makt for & apne
daren.
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f) Vasketiden pr. reservasjon er 3 timer.
9) Vask av mopper, tepper og ryer er ikke tillatt fordi lgse fibre gdelegger maskinen.

h) Etter bruk tarkes maskinene med en fuktig klut, og sdpekummen skylles med vann.

i) Etter bruk tammes lofilteret i tarketrommel og torkeskap.

)] Vaskekum, benkeplater og gulv rengjares etter bruk.

K) Vinduer og der inn til vaskeriet lukkes.

) Det er ikke tillatt & vaske eller tarke tay som tilhgrer andre enn de som bor i
leiligheten.

m) Feil med maskiner og utstyr meldes til driftskoordinator.

2.3 Regler for bruk av fellesrommet (lekerommet) i oppgangene

Fellesrommet (lekerommet) kan brukes av alle beboere i gjeldende oppgang.
Tillitsvalgt farer kontroll med hvem som har ngkkel til fellesrommet.
Fellesrommet kan benyttes mandag - sendag kil 07:00 — kI 20:00.

Etter avtale med oppgangstillitsvalgt kan det gis tillatelse til bruk utover disse tider.
Den som bruker fellesrommet er ansvarlig for rydding og vask etter bruk.

Barn under 18 &r skal ha med en voksen beboer ved avtale om bruk av fellesrom
Bygningsmessig endring av fellesrommet (lekerommet) ma godkjennes av styret.
Styret kan beslutte at enkelte fellesrom skal disponeres til spesielle formal.
Skader i fellesrommet meldes til oppgangstillitsvalgt, driftskoordinator eller
vaktmester.
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2.4 Bruk av sykkelrom
a) Alle sykler skal vaere merket med navn og leilighetsnummer.
b) Ngkkel til sykkelrommet fas kjgpt hos vakimester.

2.5 Avfall/Sgppel

a) Forsvarlig innpakket restavfall og kildesortert avfall kastes i utvendige
avfallsbranner.

b) Det er egne brgnner for papir/papp, og egne containere for kleer, glass og metall.

C) Storsgppel plasseres i egne sgppelrom, oppgangstillitsvalgt Ianer ut nakkel.
Oppslag i oppgangen sier hva som IKKE kan settes inn i storsgppelrommet.

d) Det er ikke tillatt & plassere avfall/sgppel utenfor brannene eller foran daren til
storsgppelrommet.

2.6 Grgntanlegg (uteomrader)

a) Grentanlegg, med plener og beplantinger er felles eiendom, og alle rydder sitt.

b) Bruk av engangsgrill er kun tillatt pa utearealer/grantarealer med brannsikkert
underlag. Grillen slokkes med vann og behandles som restavfall.

C) Alle skal bidra til & ta vare pa anlegget og kaster sgppel i egne sgppelbeholderne.

d) Hundeeiere skal bruke hundepose og plukke opp hundens avfgring. Posen knyttes
forsvarlig og kastes i sgppelbeholderne

e) Haerverk og tagging blir politianmeldt

2.7 Parkering og bruk av motorkjoretoy i borettslaget

) Det er ikke tillatt & kjgre pa gangveiene.

) Det er ikke tillatt & parkere pa innkjgrselsveiene til blokkene.
) Kjaring pa innkjarselsveiene skal skje i gangfart.
)

a
b
c
d Innkjgring er kun tillatt for nedvendig av- og palessing.
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e) Av- og pélessing i mer enn 30 minutter er kun tillatt etter godkjenning fra
borettslagets styre/parkeringsutvalg. Godkjennelsen ma ligge synlig i bilen.

f) Det er ikke tillatt & la bilen ga pa tomgang foran blokkene.

) Parkering skal kun gjares pa faste plasser som leies ut av borettslaget. Slike
plasser kan leies ved henvendelse til parkeringsutvalget.

h) Det kan leies inntil tre plasser for hver leilighet, 1 i garasje og inntil 2 ute.

) Det kan kun leies én plass pr. kjoretay.

)] Ved fremleie kan andelseier beholde en parkeringsplass til eget kjoretay. Leietaker
kan i s& fall kun leie to plasser.

k) Det er ikke tillatt & leke pa parkeringsplassene.

) Ved leie av parkeringsplass med koblingsboks er leietaker ansvarlig for denne.

m) Det er ikke tillatt & la ledningen henge ut fra koblingsboksen nar den ikke er koblet
til kjoretayet.

n) Tilkobling av annet utstyr enn motorvarmer pa koblingsboksen er ikke tillatt.

0) Reparasjon av motorkjgretayer skal ikke utfgres slik at det er til sjenanse for andre.
Ved bensin- eller oljesgl ma kjoretayets eier utbedre skade.

p) Det er ikke tillatt & reparere kjoretay i garasjeanlegget.

q) Garasjeanlegget er kun for motorkjgretayer.

r Motorsykler og mopeder parkeres pa egne plasser.
S) Ved tap av eller gdelagt brikke, kan ny brikke bestilles hos driftskoordinator eller
parkeringsutvalget.

t) Gjesteparkering kan benyttes i inntil 3 degn.

u) Beboere kan kun sta pa gjesteparkering pa hverdager fra kl. 07:00 — kl. 17:00. Ved
behov for parkering utover dette ma gjesteparkeringsbevis ordnes hos
parkeringsutvalget, driftskoordinator eller pa borettslagets hjemmeside.

V) Handikapplasser skal bare brukes av kjgretay med gyldig bevis utstedt av norske
myndigheter. Beviset méa veaere plassert godt synlig i frontruten.

w) Parkering av avskiltede kjgretayer skal kun skje etter avtale med borettslagets styre
eller parkeringsutvalg. Slike kjoretoy skal veere merket med eiers navn, adresse og
telefonnummer lett synlig. Avskiltede kjagretayer ma jevnlig kontrolleres av eier, da
de ellers lett kan bli lekeplass for barn, med de falger dette kan medfare. Bilvrak o.l.
tillates ikke hensatt pa borettslagets eiendom/garasje hus.

3. Andre forhold

3.1 Meldinger, rundskriv, intern avis og annet

a) Det er beboers plikt & sette seg inn i borettslagets; 1.vedtekter, 2. boregler, 3.
informasjonsskriv og innkalling til Generalforsamlingen, 4. oppslag pa oppgangens
informasjonstavle, 5.oppslag pa informasjonstavlen i heisen, 6. borettslagets
internavis «Garver'n og Brummen», 7.informasjon pa borettslagets nettside
www.haugenstua.no

b) Beboer bar delta pa informasjonsmeater, dugnaden og generalforsamlingen.

3.2 Oppgangstillitsvalgt

a) Det skal vaere en tillitsvalgt og en vara, i hver oppgang. Disse velges av
oppgangens andelseiere pa oppgangens arsmgte i august.

b) Oppgangstillitsvalgt er kontaktperson mellom beboerne i oppgangen og styret.

C) Oppgangstillitsvalgt administrerer dugnaden og branngvelsen i oppgangen.
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Oppgangstillitsvalgt administrerer bruk av storsgppelrommet og fellesrommet 3.3 Klage over brudd pa boreglene

(lekerommet) og laner ut/ administrerer bruk av ngkkel til disse rommene. Klage over at en andelseier har overtradt boreglene skal sendes skriftlig til borettslagets

Kontaktperson i styret for oppgangstillitsvalgte er blokkansvarlige for gjeldende styre. Far klagen sendes skal saken veert diskutert med tillitsvalgt i oppgangen og det er

blokk. forsgkt en muntlig lgsning.

Tillitsvalgt skal holde minst 1 oppgangsmgte pr. ar, og ellers ved behov. Om

anskelig deltar blokkansvarlig fra styret eller driftskoordinator. 3.4 Skader pa borettslagets eiendom

Alle tillitsvalgt-ngkler skal leveres til driftskoordinator ved skifte av tillitsvalgt. Andelseier er ansvarlig for skade som de selv og medlemmer i deres husstand gjer pa
borettslagets eiendom. Oppgjer for dette skjer i henhold til borettslagslovens § 5-13, samt
lov om skadeserstatning av 13. juni 1969.




€ oBOS

Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling

S.nr. 388
HAUGENSTUA BORETTSLAG
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Velkommen til arsmete i HAUGENSTUA BORETTSLAG

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

Dato for arsmetet:
22. mai 2025 kl. 18:00, Engel Paradis, Havard Martinsens Vei 19, 0978 Oslo..

Hvem kan stemme pa arsmetet?

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

» Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & vaere til stede og til & uttale seg.

* En stemme avgis pr. eierandel.

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

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

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Annen informasjon

Praktisk info om generalforsamlingen
Registrering ved inngangen til lokalet fra kl. 17:00-18:00

Husk & pa forhand fylle ut og ta med skjema for deltagelse eller deltakelse med fullmakt. Dette for & effektivisere
registrering og for & unnga lang ke og ungdvendig lang ventetid. Du finner skjemaet i dette heftet. Har du ikke
anledning til & delta, kan du gi fullmakt til en fullmektig. Da fyller du ut skjemaet og leverer det til den som

skal veere fullmektig for deg pa generalforsamlingen. Din fullmektig leverer sa skjemaet ved registreringen pa
generalforsamlingen. Innkallingen inneholder borettslagets arsrapport og regnskap for 2024. Styret haper du
leser gjennom heftet og viser din interesse for borettslaget ved & mgte opp pa generalforsamlingen. Dette er
en god anledning til & delta i diskusjonen og avgi din stemme i flere viktige saker. Styret haper du leser heftet og
deltar ved & bruke din stemmeseddel til & velge det styret du mener best egner seg til & drifte og vedlikeholde
borettslaget i det kommende aret pa vegne av alle 882 andelseier.

Annen informasjon om borettslaget
Styret

Styret har kontor i Garver Ytteborgs vei 105 (inngang fra baksiden, dvs. mot barnehagen). Kontortid

er normalt mellom kl. 09:00 og kl. 15:00 mandag til fredag. Styrerommet har telefon 992 78 452, og

e-post haugenstua@styrerommet.no. Se Haugenstua Borettslags hjemmeside pa www.vibbo.no for ytterligere
informasjon.

Vibbo
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Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved & logge deg inn pa www.vibbo.no. Her finner
du oversikt over din bolig, felleskostnader, Informasjon fra styret, og annen nyttig informasjon. | tillegg er det
en enkel kanal for & kunne kommunisere med styret.

Retningslinjer for styrearbeid

Styret har vedtatt retningslinjer for styrearbeid som klargjer de krav som stilles til de tillitsvalgte.
Retningslinjene omhandler styreansvar knyttet til forvaltning av gkonomiske verdier, habilitet, taushetsplikt,
honorering og handtering av utbetalinger.

Vakttelefon/vaktmester

Haugenstua Borettslag har avtale om vaktmestertjeneste fra Bygardservice AS som kan kontaktes pa telefon
905 20 631 pa hverdager etter kontortid, i helg og pa helligdager. Dette er en vakttelefon og skal kun benyttes
ved ngdsituasjoner og akutte hendelser som for eksempel vannlekkasjer og heisstans. Dersom ikke annet er
avtalt med styret pa forhand, ma den enkelte eier paregne & matte betale for tjenesten selv.

Vanlige driftsavvik meldes til kontoret pa epost haugenstua@styrerommet.no, eller pa telefon 992 78 452 i
generell arbeidstid.

Vektertjeneste

Borettslaget har avtale med Securitas AS om vakthold. Dersom andelseier har behov for assistanse, kan
vektertjenesten kontaktes pa 230 38 139.

Driftsleder
Driftsleder Ismail Kanat er tilgjengelig pa driftskontoret fra kl 09:00-15:00 mandag til fredag for beboerne.

Det foretrekkes at all kommunikasjon med driftskontoret og styret foregar pa epost til
haugenstua@styrerommet.no for & sikre sporbarhet mellom beboerne og styret/driftskontoret. Dette gjor
det ogsa enklere a folge opp henvendelser fra beboerne. Henvendelser pa epost besvares i driftskontorets
apningstid.

Driftsleder kan ogsa nas per telefon pa 992 78 452 i driftskontorets apningstid.
Renhold

Borettslaget har per i dag en avtale med Ren-Service AS om renhold av fellesarealene.
Parkering

Borettslaget har parkeringsplasser/garasjeplasser og plasser med lademuligheter som leies ut. Det er
ventelister pa parkeringsplasser for El-biler. De som gnsker parkeringsplass, eller sta pa venteliste, kan ta
kontakt med parkeringsutvalget pa e-post parkering@haugenstua.no

Borettslaget har gratis gjesteparkering mot registrering av kjgretgy. Se bestemmelser og bruksanvisning pa
www.vibbo.no

Gjesteparkering

Styret har jobbet med en lgsning for & forhindre togpendlere og andre uvedkommende fra & misbruke vare
gjesteparkeringsplasser.

Gjesteparkeringsbestemmelsene for Haugenstua Borettslag ble derfor endret 6. mars 2023. Borettslaget har
hatt utfordringer med at togpendlere bruker gjesteparkeringene pa dagtid og opptar plasser som er tiltenkt
besgkende. Styret forhandlet frem et kostnadsfritt system for borettslaget, og det er gratis for beboerne a
registrere parkering for sine gjester.
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Alle beboere skal registrere sine gjester elektronisk via smarttelefon, nettbrett eller pc. Med dette systemet
vil misbruk fra togpendlere og andre uvedkommende bli avdekket og bgtelagt av parkeringsselskapet.
Registrering gjer man pa www.leie.pservice.no

Styret fikk tilbakemelding fra beboere som ble ilagt kontrollsanksjoner, spesielt for deres gjester etter ki
17. Styret besluttet derfor at det kun er ngdvendig & registrere besgkende mellom kl 07-17 mandag-fredag.
Beboere kan fremdeles benytte seg av gjesteparkeringsplasser mellom kl 07-17 mandag-fredag.

Ved behov for mer enn 3 degn pa gjesteparkeringen, ma det bestilles midlertidig gjesteparkeringsbevis pa
epost til parkering@haugenstua.no

Ngkler/skilt
Ngkler skal kjgpes hos vaktmester via www.vibbo.no

Vennligst ikke piratkopier ngkler ettersom dette er ulovlig (systemngkler). Piratkopierte ngkler er av darlig
kvalitet og knekker i lassylinderen, og dette koster borettslaget kr 4 000 & reparere.

Skilt til ringeklokke og postkasse bestilles hos vaktmester via www.vibbo.no
Forsikring

Borettslagets eiendommer er forsikret i PROTECTOR AS (67471) med polisenummer 1412419.
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa veggfast utstyr, bygningsmessige
tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig.

Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av egenandelen dersom
forholdet ligger innenfor andelseierens ansvar.

Den enkelte andelseier ma selv sgrge for a ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsere.
Brannsikringsutstyr

Ifelge forskrift om brannforebygging skal alle boliger ha minst én godkjent raykvarsler i hver etasje, samt
manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange. Det er borettslagets ansvar a anskaffe og
montere utstyret, mens det er andelseiers ansvar & sgrge for tilsyn og kontrollere at utstyret eriorden. Dersom
utstyret er defekt, meldes dette til styret.

Andelseiere er ansvarlig for & holde remningsveiene pa verandaene og fellesarealene frie til enhver tid.
HMS — Helse, miljg og sikkerhet

Internkontroll innebzerer at borettslaget er palagt & vurdere risiko, planlegge, organisere, utfere, vedlikeholde
og dokumentere forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet.

Styret ivaretar internkontrollen av blant annet brannvern, felles elektrisk anlegg og lekeplassutstyr. Har
borettslaget ansatte ma det ogsa oppfylle kravene i arbeidsmiljgloven om vern av arbeidstakernes helse og
sikkerhet. Ved innkjgp av tjenester og ved dugnad er det spesielle rutiner som sikrer forsvarlig HMS.

Garantert betaling av felleskostnader

Borettslaget har avtale med OBOS Factoring AS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS Factoring
AS garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell
manglende innbetaling av felleskostnader.

Utleie av egen bolig (bruksoverlating)
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Det er ikke tillatt & leie ut eller overlate bruken av boligen til andre uten styrets samtykke og godkjennelse av
leietaker. Sgknadsskjema for utleie/bruksoverlating fas ved henvendelse til OBOS Eiendomsforvaltning AS.

Forkjepsrett

Forkjgpsretten er en viktig medlemsfordel i OBOS. For hver enkelt bolig blir det ved salg fastsatt en egen frist
for & melde bruk av forkjgpsretten (meldefrist). Medlemmer som vil benytte forkjgpsrett, kan melde seg direkte
via OBOS annonsen pa www.obos.no.

Ved spagrsmal om forkjepsretten kan du henvende deg til OBOS pa telefon 22865500.
Avtale om leveranse av elektrisk kraft

OBOS Eiendomsforvaltning AS har fremforhandlet en kraftavtale med Entelios pa vegne av selskapene.
Haugenstua Borettslag er tilsluttet avtalen med kraftleveranse til vare fellesanlegg.

Energimerking

Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. PA www.energimerking.no kan andelseieren
utarbeide energiattest for sin bolig.

Kabel-TV

Telenor Norge AS er borettslagets leverandar av TV- og bredbandstjenester. Har du sparsmal knyttet til dette
kan du ringe Telenor pa telefon 815 55 520 eller besgke deres nettside www.telenor.no.

Sterre vedlikehold og rehabilitering
2024- 2025
Utvidelse av stremkapasitet i parkeringshuset

Oppstart november 2024, ferdigstillelse mai 2025

2022 - 2023
Utskiftning postkasser

Oppstart hgsten 2022, ferdigstillelse i 2023

2016 - 2019
VVS-prosjekt

Oppstart var i 2016, ferdigstillelse i februar 2019.

2014 - 2015
Forprosjekt vann/ avlgp og balkonger

Styret fikk pa generalforsamlingen i 2013 aksept for & etablere forprosjekt pa vann og avlgp samt balkonger.
Dette arbeidet er pabegynt i samarbeid med OBOS Prosjekt.

2013 -2016
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Utskiftning av heiser

Oppstart oktober 2013, ferdigstillelse i 2016.

2009 - 2010
Forprosjekt "rehabilitering av fasade"

Forprosjekt rehabilitering av fasade - nye balkonger. Prosjektet ble nedstemt av generalforsamlingen.

2008 - 2010
Rehabilitering av inngangspartiene

Oppstart 2008, ferdigstillelse i 2010

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til 4 fore protokoll og minst en eier som protokollvitne

4. Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av styrehonorar for perioden 2024/ 2025

7. Fastsettelse av ekstraordineert styrehonorar for perioden 2022-2024
8. Fastsettelse av andre honorarer for perioden 2024/ 2025

9. Annullering av vedtak i sak 5 Fasaderehabilitering fra Ekstraordinzer arsmete 24.04.2024
10. Valg av tillitsvalgte

11. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

12. Valg av valgkomite og parkeringsutvalg

Med vennlig hilsen,
Styret i HAUGENSTUA BORETTSLAG
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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

Anders Thorud velges.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i mgtet og eventuelle fullmakter er registrert i en digital frammgteliste og listen legges til grunn for
opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt & anse digital registering av fremmgte og eventuelle fullmakter som bevis for at vedkommende
eier er til stede.

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

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Som farer av protokollen foreslas Helga Solheim. Protokollvitner velges pa selve mgte.

Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Meateinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar overfgring av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

Vedlegg

1. 0388 Haugenstua Borettslag - revisjonsberettning.pdf
2.s.388 - Arsregnskap 2024.pdf

3. Kommentarer til arsregnskapet for 2024.pdf

4. KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2025.pdf

Sak 6
Fastsettelse av styrehonorar for perioden 2024/ 2025

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 600 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr 600 000.




Sak 7
Fastsettelse av ekstraordineert styrehonorar for perioden 2022-2024

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styret har statt for driftleders oppgaver store deler av aret helt siden 2022. Borettslaget har spart store
personalkostnader péa grunn av flere perioder med langtidssykemelding da Oddleif Hagensen satt som daglig
leder frem til han gikk av med pensjon i november 2023. | perioden etter dette patok styret seg alle oppgavene
frem til Ismail Kanat kom inn som driftsleder i september 2024.

Denne kostnaden har borettslaget spart pa grunn av ekstraordinaer innsats fra styret. Dette mener styret ma
ansees som oppgaver ut over ordinegert styrearbeid.

Styret ber om kompensasjon for dette ekstraordineere tilleggsarbeidet i form av et tilleggshonorar pa kr 500
000 for perioden 2022-2024.

Forslag til vedtak
Ekstraordinzert styrehonorar settes til kr 500 000.

Sak 8
Fastsettelse av andre honorarer for perioden 2024/ 2025

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

Det er budsjettert med kr 490 000 for perioden 2024/ 2025.

Andre honorarer fordeles mellom styret (prosjekthonorar), parkeringsutvalget og valgkomiteen.

Forslag til vedtak
Andre honorarer settes til kr 490 000.

Sak 9

Annullering av vedtak i sak 5 Fasaderehabilitering fra Ekstraordinaer arsmgte
24.04.2024

Forslag fremmet av:
Karianne Lundsbakken og Amal Rashad Abdel Wahab som representanter for andelseierne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)
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Ved ekstraordingert arsmgte 24.04.2024 ble det vedtatt gjennomfering av fasaderehabilitering. Vedtaket kan
leses i protokollen fra mgtet og er beskrevet i sak 5 Fasaderehabilitering. Vedtaket ble avgjort ved simpelt
flertall.

I juni 2024 mottok styret en underskriftskampanje fra andelseierne med gnske om annullering av vedtaket
fra det ekstraordinzere arsmgtet avholdt 24.04.2024. Underskriftskampanjen oppfyller krav satt i Lov om
borettslag, kapittel 10, §54:

Den eaverste myndighet i laget uteves av generalforsamlingen.
Ordinzer generalforsamling skal holdes hvert dr innen seks mdneder etter utgangen av regnskapsdret.1

Ekstraordinaer generalforsamling holdes ndr styret, eller, i borettslag tilknyttet et boligbyggelag,
boligbyggelaget finner det nadvendig. Likesa skal generalforsamlingen innkalles nar revisor eller minst en
tiendedel, dog minst tre, av andelseierne skriftlig krever det, og samtidig oppgir hvilke saker som gnskes
behandlet.

Styrets innstilling

Styret er positiv til forslaget fremmet i underskriftskampanjen og mener det er fornuftig med en annullering
av vedtaket fra 24.04.2024.

Forslag til vedtak

Vedtak i sak 5 Fasaderehabilitering fra Ekstraordinzert arsmete avholdt 24.04.2024 annulleres

Sak 10
Valg av tillitsvalgte

Det skal velges styreleder for 2 ar, tre styremedlemmer for 2 ar, samt 1 varamedlem for 1 ar. Valgkomiteen har
innstilt falgende personer:

Roller og kandidater
Valg av 1 styreleder Velges for 2 ar
Folgende stiller til valg som styreleder:

¢ Ferhat Erman
Valg av 3 styremedlem Velges for 2 ar
Folgende stiller til valg som styremedlem:

* Meksut Ljumani
* Osman Mahmood

* Refaat Nour

Valg av 1 varamedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varamedlem:
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* Hamayoon Karamat

Sak 11
Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar. Felgende
kandidater er innstilt av valgkomiteen:

Roller og kandidater
Valg av 2 delegat \Velges for 1 ar
Felgende stiller til valg som delegat:

* Ferhat Erman

e Meksut Ljumani
Valg av 2 varadelegat Velges for 1 ar
Felgende stiller til valg som varadelegat:

» Caroline Haugen Roas

* Fredrik Hov

Sak 12
Valg av valgkomite og parkeringsutvalg

Det skal velges medlemmer til valgkomiteen og parkeringsutvalget for 1 ar, og felgende kandidater er foreslatt
av valgkomiteen:

Roller og kandidater
Valg av 3 valgkomité Velges for 1 ar
Felgende stiller til valg som valgkomité:

» Faisal Javed
* Mari Helene @degaard

* Yasemin Topcu Aliassi

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

* Faisal Javed

* Fredrik Hov

Tlav 49

Styrets arsrapport

STYRETS BERETNING JUNI 2024— MAI 2025

Nye andelseiere

1 2024 ble det omsatt 71 andeler i Haugenstua Borettslag.
Styremgter 2024/2025

Styret har i perioden avholdt 12 styremgter. Matene ble avholdt fysisk pa styrerommet i Garver Ytteborgs vei
105. Styret vedtar i tillegg en del prekeere saker pa e-post mellom styremgtene som blir lagt til som sak il
forstkommende styremeate for protokollfgring.

Driftsleder

Ismail Kanat tiltradte som driftsleder 01.09.2024 og ble ferdig med 6 maneder provetid i februar 2025. Ismail
har bakgrunn som byggedrifter og andre handtverkstjenester. Han har gatt igiennom en oppleeringsprosess i
regi av styret og har kommet godt i gang med sine oppgaver. Arbeidsoppgavene til driftsleder i borettslaget
er omfattende og krever mye oppleering og veiledning for a lykkes i rollen. Driftskontoret er apent fra ki
09:00-15:00 mandag til fredag for beboerne. Henvendelser pa epost besvares i driftskontorets apningstid.

Mgter med oppgangstillitsvalgte og vara

Det ble avholdt 4 mgter i perioden; 2 med oppgangstillitsvalgte i Ole Brumms vei og 2 med
oppgangstillitsvalgte i Garver Ytteborgs vei. | disse mgtene informerer styret om aktuelle saker som drift og
vedlikehold, brannsikkerhet og informasjon om gjennomfaring av dugnad, i tillegg til deres oppgaver som
oppgangstillitsvalgte.

Valg av oppgangstillitsvalgte og vara

Det ble i lgpet av hgsten 2024 avholdt oppgangsmaeater i samtlige oppganger for valg av oppgangstillitsvalgte
og vara. | disse magtene ble det i tillegg gitt informasjon om viktige saker fra styret som styrets

arbeid, brannsikkerhet, pagaende prosjekter.m.m Mgtene ble gjiennomfart av blokkansvarlige som bestar av
representanter fra styret.

Det er én tillitsvalgt i hver oppgang, og én varatillitsvalgt i de fleste oppganger. Kontaktinformasjon til
oppgangstillitsvalgte samt vara i din oppgang finner du lett tilgjengelig pa oppslagstavlen i heisen.

Dersom du har behov for lan av fellesrommet (lekerommet) eller tilgang til storsgppelrommet, tar du kontakt
med oppgangstillitsvalgt i din oppgang.

Blokkansvar

Hver blokk har et medlem fra styret som er blokkansvarlig, og som fungerer som et bindeledd mellom
oppgangstillitsvalgt og styret. Blokkansvarlig er ansvarlig for manedlige sjekkrunder og rapportering fra hver
blokk og oppgang til styreleder. Ved avvik videreformidles dette til vaktmestere for utbedring eller andre
aktuelle handverkertjenester kobles inn.

Bomiljg

Styret registrerer at det har veert mindre haerverk og forsgpling av fellesomrader enn tidligere ar, og det
jobbes kontinuerlig med oppfalging av slike saker. Styret oppfordrer alle beboere til & bidra med & holde

vare fellesarealer ryddige til enhver tid. Vaktmestere og bomiljggruppen i styret gar jevnlige kontrollrunder, og
beboerne som forsgpler uteomradene blir kalt inn til samtale. De blir ogsa eventuelt tilsendt gebyr for den tiden
vaktmestere bruker pa a rydde etter vedkommende. Dessverre er det en del som ikke benytter askebeger og
som kaster sigarettsneiper utenfor inngangene eller fra sin veranda. Det gjelder ogsa brukte snusposer. Dette
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er dessverre med pa a trekke ned bomiljget og forsteinntrykket for borettslaget. Styret oppfordrer alle til &
bidra til & opprettholde et godt og trygt bomiljg for alle beboere i Haugenstua borettslag.

Drift og vedlikehold

Styret har kontinuerlig oppfelgingsmater med driftspersonalet, og falger opp kvalitet pa vaktmestertjenester,
utbedring og reparasjon av avvik samt oppfelging av HMS-arbeidet i borettslaget. | vinterhalvaret er fokuset
stort pa breyting og streing for a sikre fri ferdsel. | sommerhalvaret ligger fokuset pa grentarealer, som plen-
og kantklipping, luking, stell av hekker, beskjeering av traer osv. Det utferes arlig kontroll pa alle lekeapparater
i borettslaget av Lekeplassinspektaren. Styret tar ogsa kontinuerlige vurderinger og kontroll av lekeapparater
og lekeplasser generelt i borettslaget. Dette gjelder ogsa benker og sosiale soner utendars. | tillegg har styret
egne HMS- og bomiljggrupper som jevnlig gjennomfarer kontroller av alle borettslagets uteomrader.

Brannsikkerhet

Hver hast gjennomferes det brannkontroll i borettslaget. Firmaet Firesafe besgker alle leiligheter for & sjekke
ngdutganger pa balkongen, bytte batteri i raykvarslere og sjekke avtrekksvifte. Hasten 2023 ble ogsa alle
brannslukningsapparater byttet ut fordi de eksisterende var ti ar gamle og hadde utlgpsdato i 2022. Det

ble ogsa etablert nye brannslukningsapparater i samtlige fellesrom/lekerom. Styret falger opp rapporten fra
Firesafe ved a‘’fglge opp de leilighetene som far registrert avvik i form av blokkerte remningsveier og/eller
avtrekksvifte som er direkte koblet til ventilasjonsanlegget.

Dugnad

Den 05.05.2025 og 06.05.2025 gjennomfarte borettslaget dugnad for a gjere fellesomradene vare klare for
sommeren og for & rydde opp etter hgsten og vinteren. Etter endt dugnad ble det delt ut brus og sjokolade til
alle deltakere.

Styrets arbeid

Borettslaget har et aktivt og arbeidende styre som gjennomfgrer sine tildelte arbeidsoppgaver. | tillegg deltar
styremedlemmene pa styremgter og deltar i ulike vedlikeholdsprosjekter.

Styret har i perioden 2024-2025 hatt ekstra fokus pa felgende omrader:
Avtale med Telenor pa TV og Bredband

Dagens avtale med Telenor er Komplett 50 bredband samt TV T-WE med 120 inkluderte poeng i tillegg til fast
innhold (NRK, TV2 osv). Man bruker poengene til & velge hvilke kanaler eller stremmetjenester man gnsker
tilgjengelig, og de som gnsker ekstra poeng kan selv bestille dette pa Min Side eller i T-WE app.

Det er fremdeles mulighet til & bestille ny Wifi-rutere til de som ikke har oppgradert til ny versjon fra 2021. Dette
er kostnadsfritt.

Beboere som gnsker a bestille ny Wifi-ruter ma sende e-post til: 81555520@telenor.com med fglgende
informasjon:

Eksempel emnefelt: Haugenstua Borettslag: @nsker ny Wifi-ruter
Navn: ..........

Adresse: ............

Bolignummer: ....(H-nummer)

Mobilnummer ..........

WIFI-ruteren blir tilsendt i posten.

13 av 49

154

For mer informasjon logg inn pa mine sider pa www.telenor.no eller ta kontakt pa telefonnummer 815 55 520.

Styret har varen 2025 hatt flere mater med Telenor da de gkte prisen pa dagens avtale med 79 kr per boenhet
per mnd. Dette utgjer kr 836 136 per ar for borettslaget. Dette ble ikke akseptert av styret og det jobbes derfor
med a lande en ny avtale med Telenor. Styret jobber for & beholde dagens pris og eventuelt en minimal gkning,
og i tillegg krever styret prisfrys i minimum 18 maneder samt at det gjennomfgres en utskifting av wifi-routere
til en nyere modell ved behov/bestilling. Det er ogsa forespurt oppgradering av fibersentralene for Telenors
regning.

Styret har hatt flere forhandlingsmgter med Telenor og har avtalt et nytt mgte 13.05.2025 for 4 lande en endelig
avgjorelse.

Serviceavtale for rgrileggertjenester

Borettslaget inngikk i 2021 en serviceavtale for rgrieggertjenester med Rerlegger Teknikk AS etter en evaluering
av innkomne tilbud i forbindelse med en anbudsrunde.

Beboerne kan ogsa bruke Rerlegger Teknikk AS til borettslagets framforhandlede priser.

Styret har hatt to oppfelgingsmater med leverandgren i 2024, samt andre mindre oppfalgingsmgter i
forbindelse med enkelte vedlikeholdstiltak.

Serviceavtale for elektrikertjenester
Borettslaget har serviceavtale pa elektrikertjenester med SMS Electro AS.
Beboerne kan ogséa bruke SMS Electro AS til borettslagets framforhandlede priser.

Styret har hatt flere oppfalgingsmgter med leverandgren i 2024 og 2025 i forbindelse med utbedring av feil og
mangler knyttet til Elvias EL-kontroller inne i boligene.

Styret far ofte spgrsmal om hvem som har bestilt EL-kontroll. Dette er kontroller som Hafslund/Elvia
giennomfgrer ca. hvert 20. ar i alle boliger i Oslo for & sjekke at det elektriske anlegget i boligene er i henhold
til lovverket og ikke utgjor en fare for beboere og naboer.

Styret har hverken bedt om eller kan pavirke slike kontroller.
Vaktmestertjenester

Styret folger opp vaktmesteravtalen kontinuerlig ved driftsmeater og direkte kommunikasjon med vaktmesterne
og ledelsen. Det har veert avholdt 4 offisielle oppfalgingsmater med Bygardsservice AS i 2024 og planlagt
minimum 2 mgter i 2025.

| disse oppfelgingsmatene diskuteres og draftes kvaliteten pa vaktmestertjenester generelt, og det foretas en
oppsummering av sesongene. Styret benytter ogsa disse matene til & ta opp klager og problemstillinger som
oppstar, og prever alltid & finne den beste maten & drifte og vedlikeholde borettslaget pa uten at det blir en
belastning for beboerne, styret eller leverandgren.

Renholdsavtale

Styret fglger kontinuerlig opp kvaliteten pa renholdstjenestene fra Ren Service AS og har jevnlige
oppfolgingsmater med ledelsen i selskapet.

Leverandgren har dessverre ikke levert i henhold til avtalen og styret er i gang med & innhente nye pristilbud
fra andre akterer i markedet. Styret forventer utskiftning av leverander i lopet av 2025.

OBOS-banken
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Styret folger naye med pa rentemarkedet og har veert i kontakt med OBOS-banken i forbindelse med rentesats
pa lan. Renten pa borettslagets Ian var pa 1,9 % i juni 2022. Renten var stabilt lav i flere ar, men Norges Bank
(sentralbanken) har de siste arene hevet renten kraftig. Renten pa borettslagets 1an per mars 2025 er pa 5,4%.

Styringsrenten for lan har siden mars 2023 gkt med 1,5%, og ligger pa 4,5% per 01.04.2025.
Prosjekter og storre vedlikeholdsarbeid
Istandsetting av tilfluktsrom

1 2023 ble det foretatt istandsetting av borettslagets tilfluktsrom som falge av krigen mellom Russland og
Ukraina sa styret behov for a kartlegge disse. Saniteerutstyret stod ubrukt i en arrekke og vanntilfarsel
var koblet ut. Det ble pa bakgrunn av dette besluttet & gjere det som var ngdvendig for & istandsette og
tilgjengeliggjore disse rommene.

Prosjektet innebar utskifting av eksisterende sanitaerutstyr. Det vil si toaletter, pissoarer, handvasker,
utslagsvasker, dusjhoder og slanger. | tillegg ble lassylindere til dgrene skiftet til ILOQ-sylindere som er
tilsvarende las som sitter pa gitterportene i 1.etg. Dette ble gjort for at den samme ngkkelen som apner
gitterporten kan apne tilfluktsrommene, slik at tilgangen er enkel om det skulle vaere behov for & benytte seg
av disse rommene. Det er ogsa satt opp ny skilting til tilfluktsrommene bade utvendig og innvendig.

Styret jobber videre med generell overflatebehandling av vegger og tak i tilfluktsrommene i 2025, og eventuelt
andre ngdvendige tiltak.

Utendgrs treningspark

Hast/vinter 2023 ble det etablert en utenders treningspark ved juletreet naermest fotballbanene. Apparatene
er tilpasset alle slags mennesker uansett alder og treffer de fleste aldersgrupper. Prosjektet ble fullfinansiert
giennom miljgtilskudd fra OBOS.

1 2025 jobber styret videre med utvidelse av treningsparken og etablering av ett ytterligere anlegg for
styrketrening for voksne. Styret gnsker at treningsparkene skal veere til gode for enda flere ulike aldersgrupper
og behov. Prosjektet vil bli fullfinansiert gjennom miljgtilskudd fra OBOS.

Utvidelse av stromkapasitet i parkeringshuset

Som informert om tidligere har borettslaget brukt all stremkapasiteten inn i parkeringshuset, og ventelisten pa
parkeringsplasser med ladestasjon i parkeringshuset har vokst kraftig. For & kunne utvide ladeanlegget inne i
parkeringshuset matte stremkapasiteten oppgraderes fra trafo som er eid av Hafslund/Elvia.

Hasten 2024 ble dette arbeidet pabegynt og all infrastruktur ble ferdigstilt i april 2025.

Det ble etablert nytt fordelingsskap i 3. etasje og ny 400V-kabel er innlagt i parkeringshuset. All infrastruktur
til hver enkelt parkeringsplass ble ogsa ferdigstilt samtidig. Dette gjgr at de som gnsker ladestasjon pa sin
parkeringsplass enkelt kan bestille dette uten & matte bytte parkeringsplass med tilhgrende gebyr fra OBOS.

Varmekabler innkjoring til parkeringshuset

Styret mottok flere klager pa manglende varmekabler i innkjgringen til 3. etasje og taket pa parkeringshuset.
Dette skapte tidvis store utfordringer for inn- og utkjering i vinterhalvaret. Samtidig som gravearbeid foregikk
i forbindelse med utvidelse av stregmkapasitet ble dette arbeidet gjennomfart. Dette sparte borettslaget for
ekstra kostnader til rigg og drift ettersom anleggsmaskiner allerede var pa plass.

Ladestasjoner
Styret etablerte 12 nye ladestasjoner pa P1 ved blokk 6 i desember 2024, og det ble benyttet eksisterende

infrastruktur uten & oppgradere streminntaket.
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Styret fglger med pa elbilparken i borettslaget, og ved behov etableres det flere ladestasjoner. Det er fortsatt
noen ledige parkeringsplasser med ladestasjon i Ole Brumms vei.

Leverandgr av ladetjenester

Styret jobber med a innhente pristiloud fra forskjellige leverandgrer av ladetjenester var/sommer 2025. Styret
ansker at beboerne far en avtale med spotpris for strgm slik at prisen fglger markedets pris. Da kan beboerne
velge selv & lade nar stremprisen er billigst. Styret kommer med mer informasjon nar avtale er inngétt.

Gjenstaende eldre belysning i borettslaget

EU har vedtatt at fra februar 2023 ble det forbudt & produsere og importere mange ulike typer lyskilder. | den
forbindelse satt styret en prosjektgruppa som kartla gjenstaende lysarmaturer som har gamle lyskilder i hele
borettslaget.

Omrader som fortsatt har gamle lyskilder er: bodomrader, tilfluktsrom, tekniske rom, sport/sykkelbod,
sgppelrom, pullerter foran inngangsparti, heissjakt, heismaskinrom, vifterom og de fleste lekerom/fellesrom.

For & sikre tilgang til lyskilder inntil utskiftning er fullfert, ble det kjgpt inn en liten buffer av gamle lyskilder til
lager for lagrene hos grossistene gikk tomme.

Prosjektgruppa i styret har kartlagt alt av gjenstaende gammel belysning.

Kravspesifikasjon for prosjektet er utformet for type belysningsarmatur og gnsket styring pr. sone/rom. Slik
styring er viktig for energibesparing, og er en kostnad som borettslaget vil spare inn innen kort tid. All gammel
belysning skiftes til LED som vil gi en ytterligere kostnadsbesparing for borettslaget.

Prosjektgruppen har gatt tilbudsbefaring med flere leverandgrer. Malet er at prosjektet ferdigstilles i 2025.
Kollapset avigpsrer i Ole Brumms vei 20
| juli 2023 kollapset et avlgpsrer som fglge av uveeret HANS.

Raersystemet ble sjekket av rerlegger, kamerainspeksjon ble utfert, det viste seg at en del av hovedavlgpsrgret
fra blokk 3 mot sykkelveien hadde kollapset.

Dette medfarte tilbakeslag i kjelleren som farte til at kjelleren ble overfylt med kloakk.
Arbeidet med teamming og sanering av kjelleren ble satt i gang umiddelbart.

Utbedring av skaden/avlgpsreret krever graving fra blokk 3 mellom treerne og videre til neermeste offentlig
kum ved sykkelveien, avlgpsrgret matte skiftes og arbeid ble utfert i mars 2025. Samtidig ble den 50 ar gamle
hovedvannledningen fra offentlig kum og inn til inntaket til blokken skiftet. Denne gar i samme groft som
avlgpsreret og det ble derfor kostnadsbesparende a utfgre dette arbeidet samtidig.

Oppussing av driftskontoret

Sommeren 2024 ble driftskontoret pusset opp da dette var gammelt og slitt. Det ble samtidig gjort endringer
i utformingen av driftskontoret, samt nytt gulv og maling. Belysning ble samtidig oppgradert til LED og
tilpasset arbeidsplassen. | tillegg ble det innkjgpt nyere kontormgbler som hev/senk-pult, datautstyr med mer.
Styrerommet ble ogsa malt i prosjektet.

Dgrene inn til gangen, driftskontoret og styrerommet ble skiftet til bredere derer for & ivareta universell
utforming slik at rullestolbrukere kommer inn uhindret. Dartersklene ble ogsa tilpasset for enklere tilkomst
for denne gruppen.

Den gamle inngangsdgren til driftskontoret ble gjenbrukt i bytte av bakdgren mot bodomradet og WC som
tilhgrer driftskontoret. Toalettrommet ble ogsa oppgradert med nytt toalett, ny vask og maling.
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Elektrisk anlegg i fellesarealer

Etter en anbudsrunde med flere ulike leveranderer bestilte styret elektrikertjenester fra SMS Electro for
giennomgang og termografering av samtlige fordelingsskap og EL-tavleri hele borettslaget. Arbeidet ble utfart
april 2025. Dette ble gjort for & avdekke og utelukke varmegang og eventuelle feil i det elektriske anlegget

for & forhindre mulighet for stremstans og brann i sikringsskapet. Nesten halvparten av alle branner i Norge
er knyttet til elektrisitet, og en EL-kontroll/EL-sjekk kan veere livsviktig. Statistikk viser at et anlegg som blir
regelmessig kontrollert har en vesentlig lavere ulykkefrekvens enn anlegg som ikke kontrolleres. Oppfylling av
forskriftens sikkerhetskrav pa elektrisk fellesanlegg er styrets ansvar. Forrige gjennomgang ble utfart i 2020
og myndighetenes anbefaling er giennomgang hvert tredje ar.

Fasaderehabiliteringsprosjektet

Vedtaket fra ekstraordinzaer generalforsamling 24.04.2024 er inntil videre satt pa vent og reversering av
vedtaket tas opp som egen sak i denne generalforsamlingen.

Styret var sommeren 2024 i kommunikasjon med flere instanser innen offentlige etater, media, politikere og
ledelsen i OBOS for & sjekke muligheter for endring i kravene som Byantikvaren hadde satt for Haugenstua
Borettslag.

Styret takker engasjerte ildsjeler/beboere i borettslaget for sitt bidrag til styret, ettersom deres bidrag har
veert med péa & skape et stort engasjement i media og blant politikere.

Den 12.02.2025 fikk styret et brev fra Plan- & Bygningsetaten (PBE) med behov for tilleggsdokumentasjon i
forbindelse med fasadeprosjektet. Brevet er lagt ut pa Vibbo og det kan ogsa leses i byggesaken pa PBEs
nettsider under saksnummer 202461985.

Dessverre ble tilbakemeldingen fra PBE nedsldende for borettslaget. De har avvist store deler av tiltakene som
i utgangspunktet ble godkjent av Byantikvaren (BYA) i deres forhandsuttalelser.

Oppsummering

Spiler - BYA fraradet men godkjente at man ikke trengte & ha spiler i forbindelse med endring av fasaden. PBE
onsker at spilene viderefgres.

Innglassing og screens/solskjerming - BYA godkjente innglassing og screens/solskjerming. PBE er ikke enig og
ognsker ingen av delene.

Utvidelse balkong - BYA kommenterte ikke utvidelse av balkongene i sin forhandsuttalelse fra 04.07.2024 da
dette allerede var godkjent i daveerende rammetillatelse. PBE gnsker ikke utvidelse av balkong i ndveerende
rammetillatelse selv om de har godkjent dette tidligere.

Balkongbrystning - BYA fraradet men godkjente at balkongbrystningene kunne veere av glass. PBE @nsker at
brystningene er av samme material som resten av fasaden.

Kunst pa gavelveggene - BYA og PBE gnsker at kunst pa gavelveggene skal videreferes, men PBE vil ha mer
konkret informasjon om materialtype.

Avklaringsmgte PBE

Styreleder og nestleder deltok i et avklaringsmgte med PBE sammen med arkitekt, DVS Entreprengr og Millab
Consult den 10.03.2025.

Styret opplevde at PBE var veldig strenge med sine krav og reagerte derfor kraftig pa behandling av saken. Det
gjelder spesielt tiltak som tidligere har veert godkjent, men som na ble avslatt.
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Styret opplevde at PBE hadde bedre forstaelse for prosjektet og styrets frustrasjon mot slutten av matet, og
de forsikret at saken skulle prioriteres og videre byggsaksgebyrer skulle unngas.

Erfaringsmessig tar saksbehandling av slike prosjekter inntil 5 maneder, men styret haper at PBE oppfyller
laftet om prioritert saksbehandling.

Styret jobber videre med & svare ut alle de punktene PBE uttalte seg om og gjer klar tilleggsdokumentasjon
sammen med arkitekt fgr dette sendes til PBE.

Styret vil komme med oppdatert informasjon nar dette er tilgjengelig.
Veien videre

Styret kommer ikke til & gi seg for det forhandles frem en lgsning som beboerne kan godta og leve med uten
like store konsekvenser for privatakonomien.

Nar styret har kommet frem til en overkommelig lgsning vil det bli kalt inn til nye informasjonsmeter hvor
beboerne far informasjon om status og fremdrift i saken og kostnadene knyttet til det nye lgsningsforslaget.
Lasningsforslaget vil da ngye gjennomgas slik at alle er tilstrekkelig informert. P& informasjonsmegtet

vil ogsa avstemmingsprosessen ngye forklares slik at alle er forberedt for en fremtidig ekstraordinzer
generalforsamling. Styret har fatt mange gode tilbakemeldinger med forbedringspunkter for fremtidige
generalforsamlinger. Disse tas til etterretning, og styret vil etterstrebe & imatekomme forbedringsforslagene i
fremtiden.

Styret kommer til & informere beboerne fortlapende om fremdrift og eventuell ny informasjon rundt
fasadeprosjektet.

Oppsummering av styrets arbeid

Naveerende styre har selv statt for prosjektledelse og prosjektbeskrivelse inkludert kravspesifikasjon pa alle
prosjekter som ble utfgrt i 2024-2025, samt bidratt effektivt og faglig tungt i det pagaende fasadeprosjektet.

Hvert enkelt prosjekt har krevd mange tilbudsbefaringer, evalueringer, oppstarts- og byggemeter, oppfelging
i giennomferingsfasen, befaring ved overtakelse, og oppfelging av reklamasjoner i etterkant. Dette setter
vanligvis andre borettslag i stor grad bort ved & benytte eksterne konsulenter, da med medfglgende store
kostnader.

Styret har med bakgrunn i dette brukt betydelig mer tid enn det man kan forvente av vanlig styrearbeid,

noe som har bidratt til store besparelser for borettslaget ved a selv foreta prosjektering, oppfelging og
gjiennomfaring av prosjektene. Dette kommer beboerne til gode i form av store besparelser, samt et spesifikt
fokus pa muligheter og utfordringer fra noen som faktisk bor i borettslaget.
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Til generalforsamlingen i Haugenstua Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

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

Etter var mening

o oppfyller &rsregnskapet 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 gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag
for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter informasjon i 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 sd henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no
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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 & oppnd betryggende sikkerhet for at &rsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfort i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsikiede feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

Oslo, 13. mars 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor
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HAUGENSTUA BORETTSLAG HAUGENSTUA BORETTSLAG

ORG.NR. 948 515 571, KUNDENR. 388 ORG.NR. 948 515 571, KUNDENR. 388
INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET RESULTATREGNSKAP
Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fores og presenteres. | tillegg Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man mé gi mer informasjon. 2024 2023 2024 2025
Dette innebaerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt DRIFTSINNTEKTER:
over de disponible midlene i arsregnskapet. Pa de neste sidene presenteres borettslagets Innkrevde felleskostnader 2 56722279 48544205 57372000 60176 000
resultatregnskap, balanse og tilherende noter. Garasjer 10 1915249 1893205 1550000 1 550 000
Parkeringsplasser 11 1389 594 1 346 625 1050 000 1050 000
Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets Ladeinntekter EL-bil 777350 1034612 800 000 800 000
disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over Andre inntekter 3 630 808 191 120 140 000 1275 000
borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en SUM DRIFTSINNTEKTER 61435280 53009767 60912000 64 851000
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 DRIFTSKOSTNADER:
midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres som Personalkostnader 4 -372 276 -606 081 -965 000 -965 000
omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa de disponible midlene kan blant annet Styrehonorar 5 -600 000 -600 000 -600 000 -600 000
benyttes til & vurdere om det er nedvendig & endre starrelsen pa innkrevde felleskostnader som Avskrivninger 17 -1158 188 -968 701 -300 000 -300 000
den enkelte beboer betaler, og om det er behov for & ta opp lan eller om det er mulighet til & Revisjonshonorar 6 -36 000 -41 500 -35 000 -50 000
betale ned ekstra pa eksisterende gjeld. Andre honorarer -490 000 -490 000 -490 000 -490 000
Forretningsfarerhonorar -594 305 -564 390 -599 000 -629 000
DISPONIBLE MIDLER Konsulenthonorar 7 -177 029 -90 127 -350 000 -450 000
Kontingenter -176 400 -176 400 -176 400 -176 000
Note 2024 2023 Drift og vedlikehold 8 -5435976 -9959450 -5355000 -7 667 000
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 7 459 886 5830 688 Forsikringer -1 849 403 -935165 -1 572000 -1 900 000
Kommunale avgifter 9 -10358807 -8916959 -10294000 -11800 000
B. ENDRING | DISP. MIDLER: Garasjer 10 -2485069 -480 474  -1700 000 -300 000
Arets resultat (se res.regnskapet) 4 695 542 -1 607 549 Parkeringsplasser 11 0 -5 896 0 0
Tilbakefgring av avskrivning 17 1158 188 968 701 Energi/fyring 12 -13057 134 -13405222 -15300000 -15000 000
Tillegg salgssum anl. midler 17 0 11 TV-anlegg/bredband 2718521 -2627527  -2760 000 -2 850 000
Fradrag kjgpesum anl.midler 17 -568 455 -1 065 325 Andre driftskostnader 13 -6176075 -5570833 -5902 500 -6 139 000
Tilegg for nye langsiktige lan 0 53147585 SUM DRIFTSKOSTNADER -45 685 183 -45438 725 -46 398900 -49 316 000
Fradrag for avdrag pa langs. lan 21 -2614 887 -49785 836
Innsk. gremerk. bankkto -38 208 -28 389 DRIFTSRESULTAT 15750097 7571042 14513100 15535 000
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 2632180 1629 198
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 10 092 064 7 459 886 Finansinntekter 14 286 981 163 116 0 0
Finanskostnader 15 -11341535 -9341707 -3343000 -11221000
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER: RES. FINANSINNT..-KOSTNADER 11054554 -9178591 -3343000 -11221000
Omlgpsmidler 12544 914 9967 153 ARSRESULTAT 4695542 -1607549 11170100 4 314 000
Kortsiktig gjeld -2 452 847 -2 507 267
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 10 092 067 7 459 886 Overfaringer:
Udekket tap 0 -1607 549
Reduksjon udekket tap 4 695 542 0
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HAUGENSTUA BORETTSLAG

ORG.NR. 948 515 571, KUNDENR. 388

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 16 70757000 70 757 000
Tomt 3821 804 3821 804
Andre varige driftsmidler 17 1194 105 1783 838
Aksjer og andeler 18 39 800 39 800
Miljgbankkonto, gremerket 1117033 1 335 461
Langsiktige fordringer 43 579 43 579
SUM ANLEGGSMIDLER 76973321 77 781 483
OMLGPSMIDLER
Kundefordringer 2400 71 459
Forskuddsbetalte kostnader 1209 596 519 292
Andre kortsiktige fordringer 19 1945 642 1540 975
Driftskonto OBOS-banken 2147717 2086 164
Skattetrekkskonto OBOS-banken 19 045 0
Sparekonto OBOS-banken 7220 514 5749 263
SUM OML@PSMIDLER 12 544 914 9 967 153
SUM EIENDELER 89518235 87748 636
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 882 * 100 88 200 88 200
Udekket tap 20 -140 807 235 -145502 778
SUM EGENKAPITAL -140 719 035 -145 414 578
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 21 209 008 404 211 623 291
Borettsinnskudd 22 17679300 17679 300
Annen langsiktig gjeld 23 51 020 51020
Avsetning bomiljgtiltak 1045 699 1302 335
SUM LANGSIKTIG GJELD 227 784 423 230 655 946
KORTSIKTIG GJELD
Leverandorgjeld 2 093 499 973 921
Skyldige offentlige avgifter 24 34 241 10 694
Palgpte renter 61674 974 983
Palgpte avdrag 0 216 715
Palgpte kostnader 240 433 269 027
Annen Kortsiktig gjeld 25 23 000 61 926
SUM KORTSIKTIG GJELD 2 452 847 2 507 267
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 89518235 87748 636
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NOTE: 1
REGNSKAPSPRINSIPPER

NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god Telia - Antenneleie 37 963
regnskapsskikk for sma foretak samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for Telenor - Antenneleie 47 166
borettslag. Postkassebrikker 2400
Overdragelse tomt til Oslo kommune 30 000
INNTEKTER Miljgfond 444 587
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet. Nettinnbetalinger 18 835
Ngkler 30 550
HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD Skadeutlegg 19 306
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. SUM ANDRE INNTEKTER 630 808
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlapsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa NOTE: 4
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til PERSONALKOSTNADER
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & vaere forbigaende. Langsiktig gjeld Ordineer lgnn, fast ansatte -191 667
balansefares til nominelt belep pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da Palopte feriepenger -23 000
det er gjennomfart vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives Arbeidsgiveravgift -180 548
ikke. Andre varige driftsmidler balansefares og avskrives linezert over driftsmidlenes Yrkesskadeforsikring -1250
gkonomiske levetid. Refusjon sykepenger 24 188
SUM PERSONALKOSTNADER -372 276

Det har gjennomsnittlig veert sysselsatt under 0,75 arsverk i selskapet gjennom aret.

FORDRINGER
Kundefordringer og andre fordringer er oppfert i balansen til palydende etter fradrag for Selsk.apet er ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjeneste-
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjgres pa grunnlag av individuelle vurderinger pensjon.
av de enkelte fordringene.
NOTE: 5
STYREHONORAR

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

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 600 000.

Det er utbetalt kr 400 000 som prosjekthonorar til styret.

Det er i tilegg utbetalt kr 60 000 til parkeringsutvalget og kr 30 000 til valgkomiteen

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 6 418, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER _
Felleskostnader 56 100 627 NOTE: 6
Trappevask 1 270 080 RE\(ISJONSHONORAB . ‘ N .
Eiendomsskatt 1140 Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 36 000.
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 57 371 847
NOTE: 7
REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD KONSULENTHONORAR
Parkering -358 318 Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -50 779
Garasje -291 250 Andre konsulenthonorarer -126 250
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 56 722 279 SUM KONSULENTHONORAR -177 029
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NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

NOTE: 11
PARKERINGSPLASSER

INNTEKTER PARKERINGSPLASSER

Arkitekthonorar - Energaugen Arkitektkontor AS -219 458
Prosjektledelse - OBOS Prosjekt AS -14 812
Prosjektledelse - Millab Consult AS -126 750
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -361 020
Drift/vedlikehold bygninger -1 893 746
Drift/vedlikehold VVS -93 876
Drift/vedlikehold elektro -780 023
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -43 225
Drift/vedlikehold heisanlegg -1 345 452
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -2 875
Drift/vedlikehold brannsikring -428 188
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -253 902
Drift/vedlikehold parkeringsanlegg -88 145
Drift/vedlikehold sgppelanlegg -89 944
Kostnader leiligheter, lokaler -1 580
Egenandel forsikring -54 000
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -5 435 976

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

bygningene.

NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER
Eiendomsskatt

-1 141

Vann- og avlgpsavgift -6 366 970
Renovasjonsavgift -3 990 696
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -10 358 807
NOTE: 10

GARASJER

INNTEKTER GARASJER

Leieinntekter 1915 249
SUM INNTEKTER GARASJER 1915 249
KOSTNADER GARASJER

Forsikring -32 158
Drift/vedl.hold -430 627
Elektrisk energi -329 323
Nytt ladeanlegg i garasjen -1 687 500
Tomme leieforhold -5 460
SUM KOSTNADER PARKERINGSPLASSER -2 485 068
SUM GARASJER -569 819

Leieinntekter 1 389 594
SUM INNTEKTER PARKERINGSPLASSER 1389 594
SUM PARKERINGSPLASSER 1 389 594
NOTE: 12

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -1 700 362
Varmesentralen -11 356 773
SUM ENERGI / FYRING -13 057 134
NOTE: 13

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -27 000
Container -794 815
Skadedyrarbeid/soppkontroll -56 351
Diverse leiekostnader/leasing -12 681
Driftsmateriell -110 712
Vaktmestertjenester -3 459 707
Vakthold -591 315
Renhold ved firmaer -869 619
Andre fremmede tjenester -25 159
Kontor- og datarekvisita -47 028
Kopieringsmateriell -12 255
Trykksaker -63 259
Aviser, tidsskrifter, faglitteratur -2 188
Mgter, kurs, oppdateringer mv. -1 900
Andre kostnader tillitsvalgte -6 418
Andre kontorkostnader -6 758
Telefon, annet -2 486
Porto -6 475
Drivstoff biler, maskiner osv. -18 945
Bank- og kortgebyr -3 048
Velferdskostnader -57 957
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -6 176 075
NOTE: 14

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 21710
Renter av sparekonto i OBOS-banken 265 271
SUM FINANSINNTEKTER 286 981
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NOTE: 15
FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i OBOS Boligkreditt -8 620 322
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -1788 212
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -318 897
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -611 014
Renter p& leverandgrgjeld -3 090
SUM FINANSKOSTNADER -11 341 535
NOTE: 16

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 1969 66 153 000
Kostpris/bokfart verdi 1977. Tilleggsbebyggelse (Garasjehus) 4 604 000
SUM BYGNINGER 70 757 000

Tomten ble kjopt i 1986.
Gnr.102/bnr.651 M. flere

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er

gjennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 17

VARIGE DRIFTSMIDLER
Graveringsutstyr

Tilgang 2022

Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Jordfreser nr. 1
Tilgang 2023
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Torkeskap
Tilgang 2022
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Torketrommel
Tilgang 2022
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Torketrommel 2
Tilgang 2022
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Torketrommel 3
Tilgang 2022
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar
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72678
-18 169
-14 536

21 489
-7 163
-7 163

28 800
-12 000
-9 600

40 555
-16 898
-13 518

40 555
-16 898
-13 518

40 550
-16 896
-13 517
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39973

7163

7200

10 139

10 139

10137

Tarketrommel 4
Tilgang 2022
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Torkeskap 5
Tilgang 2022
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Torkeskap 6
Tilgang 2022
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Torkeskap 7
Tilgang 2022
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Torketrommel 8
Tilgang 2022
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Vaskemaskin
Tilgang 2024
Avskrevet i ar

Vaskemaskin
Tilgang 2023
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Vaskemaskin
Tilgang 2022
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Vaskemaskin nr. 2
Tilgang 2022
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Vaskemaskin nr. 3
Tilgang 2022
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar
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31 520
-19 262
-10 507

28 000
-16 333
-9 333

28 000
-14 778
-9 333

28 800
-13 600
-9 600

40 550
-14 643
13517

568 455
-189 485

599 248
-199 749
-199 749

47 200
-19 667
-15 733

47 200
-19 667
-15 733

47 200
-19 667
-15 733
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Vaskemaskin nr. 4
Tilgang 2022
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Vaskemaskin nr. 5
Tilgang 2022
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Vaskemaskin nr. 6
Tilgang 2022
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Vaskemaskin nr. 7
Tilgang 2022
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Vaskemaskin nr. 8
Tilgang 2022
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Vaskemaskin nr. 9
Tilgang 2022
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Vaskemaskin nr. 10
Tilgang 2022
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Vaskemaskin nr. 11
Tilgang 2022
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Fellesareal
Tilgang 2023
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Ladebokser elbil
Tilgang 2020
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar
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58 481
-24 367
-19 494

43 300
-27 664
-14 433

45 850
-28 019
-15 283

45 850
-26 746
-15 283

45 850
-26 746
-15 283

57 313
-28 656
-19107

47 200
-22 289
-15733

47 200
-22 289
-15733

444 588
-88 918
-88 918

901 058
-720 846
-180 211
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14 620

1203

2547

3 821

3 821

9 550

9178

9178

266 752

Ladestasjon for el bil

Tilgang 2022 594 400
Avskrevet tidligere -247 666
Avskrevet i ar -198 133

148 601
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 1194 105
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -1 158 188
NOTE: 18

AKSJER OG ANDELER

Selskapet eier aksjer i Tokerud Varmesentral. Denne investeringen er regnskapsfort etter
kostmetoden, dvs. at de er bokfart til opprinnelig kjgpspris.

Antall aksjer: 398 Palydende: kr 100,- Balansefart verdi: kr 39 800,-.

Den samlede aksjekapital i Tokerud Varmesentral AS er pa kr 100 000,-.

NOTE: 19

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

EDA Elektro Data AS - Kredinota 301 925
Tokerud Varmesentral AS - Avregning 2024 1643717
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 1945 642
NOTE: 20

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)
Balansen i &rsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, star bokfart til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balansefarte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er hgyere enn den balansefarte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til & vaere positiv av styret i selskapet.
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NOTE: 21

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS Boligkreditt AS

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,40 %. Lapetiden er 40 ar.

Opprinnelig 2016 -160 000 000
Nedbetalt tidligere 0
Nedbetalt i &r 0
-160 000 000
OBOS-banken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,40 %. Lopetiden er 21 ar.
Opprinnelig 2023 -34 175015
Nedbetalt tidligere 561 999
Nedbetalt i &r 936 504
-32676 512
OBOS-banken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,40 %. Lapetiden er 30 ar.
Opprinnelig 2023 -6 000 000
Nedbetalt tidligere 53 325
Nedbetalt i &r 85 141
-5 861 534
OBOS-banken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,40 %. Lopetiden er 7 ar.
Opprinnelig 2023 -12 972 570
Nedbetalt tidligere 908 970
Nedbetalt i ar 1593 242
-10 470 358
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -209 008 404
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AVDRAGSFRIHET PA LAN

Selskapet har 1 l&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 medfare endringer i den informasjon som fremkommer av tabellen, m& man utvise
forsiktighet med & bruke beregningene som grunnlag for gkonomisk planlegging eller

investeringer.

Det understrekes at felleskostnadene i et borettslag ikke ngdvendigvis vil gke fra det tidspunkt
avdragene begynner & lgpe. Det er borettslagets styre som bestemmer om felleskostnadene
skal gkes og fra hvilket tidspunkt. Dersom avdragsfriheten gjelder 1an hvor det er inngatt

avtale om mulighet for individuell nedbetaling, vil de manedlige felleskostnadene
Alle tall er avrundet til neermeste 50 kroner.

Leilighetsnr OBOS Boligkreditt AS

Farste avdrag er 30/09-2026

Potensiell endring i felleskostnader fra 01/09-2026

1002, 1005, 1008, 1011, 1014, 1017
1020, 1023, 1026, 1029, 1032, 1035
1038, 1041, 1044, 1047, 1050, 1053
1056, 1059, 1062, 1065, 1068, 1071
1074, 1077, 1080, 1083, 1086, 1089
1092, 1095, 1098, 1101, 1104, 1107
1110, 1113, 1116, 1119, 1122, 1125
2002, 2005, 2008, 2011, 2014, 2017
2020, 2023, 2026, 2029, 2032, 2035
2038, 2041, 2044, 2047, 2050, 2053
2056, 2059, 2062, 2065, 2068, 2071
2074, 2077, 2080, 2083, 2086, 2089
2092, 2095, 2098, 2101, 2104, 2107
2110, 2113, 2116, 2119, 2122, 2125
3002, 3005, 3008, 3011, 3014, 3017
3020, 3023, 3026, 3029, 3032, 3035
3038, 3041, 3044, 3047, 3050, 3053
3056, 3059, 3062, 3065, 3068, 3071
3074, 3077, 3080, 3083, 3086, 3089
3092, 3095, 3098, 3101, 3104, 3107
3110, 3113, 3116, 3119, 3122, 3125
4002, 4005, 4008, 4011, 4014, 4017
4020, 4023, 4026, 4029, 4032, 4035
4038, 4041, 4044, 4047, 4050, 4053
4056, 4059, 4062, 4065, 4068, 4071
4074, 4077, 4080, 4083, 4086, 4089
4092, 4095, 4098, 4101, 4104, 4107
4110, 4113, 4116, 4119, 4122, 4125
5002, 5005, 5008, 5011, 5014, 5017
5020, 5023, 5026, 5029, 5032, 5035
5038, 5041, 5044, 5047, 5050, 5053
5056, 5059, 5062, 5065, 5068, 5071
5074, 5077, 5080, 5083, 5086, 5089
5092, 5095, 5098, 5101, 5104, 5107

Vedlegg 2

34 av 49

175

150
150
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150
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5110, 5113,5116, 5119, 5122, 5125
6002, 6005, 6008, 6011, 6014, 6017
6020, 6023, 6026, 6029, 6032, 6035
6038, 6041, 6044, 6047, 6050, 6053
6056, 6059, 6062, 6065, 6068, 6071
6074, 6077, 6080, 6083, 6086, 6089
6092, 6095, 6098, 6101, 6104, 6107
6110,6113,6116, 6119, 6122, 6125
7002, 7005, 7008, 7011, 7014, 7017
7020, 7023, 7026, 7029, 7032, 7035
7038, 7041, 7044, 7047, 7050, 7053
7056, 7059, 7062, 7065, 7068, 7071
7074, 7077, 7080, 7083, 7086, 7089
7092, 7095, 7098, 7101, 7104, 7107
7110, 7113, 7116, 7119, 7122, 7125
1001, 1003, 1004, 1006, 1007, 1009
1010, 1012, 1013, 1015, 1016, 1018
1019, 1021, 1022, 1024, 1025, 1027
1028, 1030, 1031, 1033, 1034, 1036
1037, 1039, 1040, 1042, 1043, 1045
1046, 1048, 1049, 1051, 1052, 1054
1055, 1057, 1058, 1060, 1061, 1063
1064, 1066, 1067, 1069, 1070, 1072
1073, 1075, 1076, 1078, 1079, 1081
1082, 1084, 1085, 1087, 1088, 1090
1091, 1093, 1094, 1096, 1097, 1099
1100, 1102, 1103, 1105, 1106, 1108
1109, 1111, 1112, 1114, 1115, 1117
1118, 1120, 1121, 1123, 1124, 1126
2001, 2003, 2004, 2006, 2007, 2009
2010, 2012, 2013, 2015, 2016, 2018
2019, 2021, 2022, 2024, 2025, 2027
2028, 2030, 2031, 2033, 2034, 2036
2037, 2039, 2040, 2042, 2043, 2045
2046, 2048, 2049, 2051, 2052, 2054
2055, 2057, 2058, 2060, 2061, 2063
2064, 2066, 2067, 2069, 2070, 2072
2073, 2075, 2076, 2078, 2079, 2081
2082, 2084, 2085, 2087, 2088, 2090
2091, 2093, 2094, 2096, 2097, 2099
2100, 2102, 2103, 2105, 2106, 2108
2109, 2111, 2112, 2114, 2115, 2117
2118, 2120, 2121, 2123, 2124, 2126
3001, 3003, 3004, 3006, 3007, 3009
3010, 3012, 3013, 3015, 3016, 3018
3019, 3021, 3022, 3024, 3025, 3027
3028, 3030, 3031, 3033, 3034, 3036
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150
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150
150
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150
150
150
250
250
250
250
250
250
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250
250
250
250
250
250
250
250
250
250
250
250
250
250
250
250
250
250

s. 388 - Arsregnskap 2024.pdf

NOTE: 22

BORETTSINNSKUDD

Opprinnelig 1969 -17 628 000
Tilgang 2010 -27 400
Tilgang 2014 -23 900
SUM BORETTSINNSKUDD -17 679 300
NOTE: 23

ANNEN LANGSIKTIG GJELD

Depositum garasjer -25 000
Depositum parkeringsplasser -26 020
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -51 020
NOTE: 24

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

Forskuddstrekk -19 045
Skyldig arbeidsgiveravgift -15 196
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -34 241
NOTE: 25

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Feriepenger -23 000
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -23 000
NOTE: 26

PANTSTILLELSE

Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 17 679 300
Pantelan 209 008 404
TOTALT 226 687 704

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

Bygninger 70 757 000
Tomt 3 821 804
TOTALT 74 578 804
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Kommentarer til arsregnskapet for 2024

Inntekter
Virkelig Budsjett Avvik
DRIFTSINNTEKTER:
@ INNKREVDE FELLESKOSTNADER 56 722 279 57 372 000 -649 721
© INNTEKTER GARASJER 1915 249 1550 000 365 249
© INNTEKTER PARK.PLASSER 1389 594 1050 000 339 594
© LADEINNTEKTER EL-BIL 777 350 800 000 -22 650
© ANDRE INNTEKTER 630 808 140 000 490 808
SUM INNTEKTER 61435 280 60912 000 523 280

Hovedinntektene til borettslaget kommer fra innkrevde felleskostnader.

Felleskostnader fordeles etter eierbrgk og skal bidra til 8 dekke drift og vedlikehold av
borettslaget.

Innkrevde felleskostnader
Totale innkrevde felleskostnader var pa kr 56 722 279 mot budsjett pa kr 57 372 000.
Dette gir et avvik pa kr —-649 721.

Avvik i garasje -og parkeringsleie ma sees i sammenheng med negativt avvik i innkrevde
felleskostnader. Dette innbyrdes avviket kommer av at «reduksjon grunnet tomme
leieforhold», se note 2, har redusert innkrevde felleskostnader, og ikke parkeringsleie/
garasjeleie hvor denne reduksjonen var budsjettert.”

Inntekter garasjer
Inntekter garasjer var pa kr 1 915 249 kroner mot budsjett pa kr 1 550 000.

Avviket pé kr 365 249 skyldes tomme leieforhold pa parkeringsplasser som er fart som
awvik i post for innkrevde felleskostnader.

Inntekter parkeringsplasser
Inntekter for parkeringsplasser var pa kr 1 389 594 mot budsjett pa kr 1 050 000.

Avviket pa kr 339 594 skyldes tomme leieforhold pa parkeringsplasser som er fart som
avvik i post for innkrevde felleskostnader.
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| forbindelse med nye gjesteparkeringsbestemmelser ble det ogsa inngétt leieforhold for
eksterne. De eksterne er hovedsakelig pendlere som tidligere benyttet seg gratis av
gjesteparkeringen. Sa lenge kapasiteten pa ledige parkeringsplasser er god for beboere
er dette en lgsning styret er positive til.

Inntekter fra ladeplasser
Ladeinntekter fra el-biler utgjgr kr 777 350 mot budsjett pa kr 800 000.

Avviket pa kr — 22 650 skyldes prisendring pa lading per kWh som ble foretatt i oktober
2024. Prisen justert ned fra kr 2 per kWh til kr 1,50 per kWh grunnet lavere og mer stabile
strampriser. Prisene er eks mva.

Andre inntekter
Andre inntekter var pa kr 630 808 mot budsjett pa kr 140 000.

Avviket pa kr 490 808 skyldes hovedsakelig tilskudd pa kr 444 587 fra OBOS til etablering
av treningspark samt kr 30 000 i vederlag for erverving avtomt av Oslo Kommune ved
nye Haukasen skole.

Andre inntekter bestar av antenneleie fra Telenor, leie av parsellhage og salg av ngkler.

Sum inntekter

Borettslaget har inntekter pa totalt kr 61 435 280 mot et budsjett pa kr 60 912 000.
Avviket er pa kr 523 280 og skyldes hovedsakelig punktene beskrevet under andre
inntekter.
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Driftskostnader

Virkelig Budsjett Avvik Avskrivninger

DRIFTSKOSTNADER:
@ PERSONALKOSTNADER F72 976 -965 000 592724 Avskrivninger for 2024 er pa kr 1 158 188 mot budsjett pa kr 300 000. Avviket pa kr -858
© STYREHONORAR -600 000 -600 000 o 188 skyldes avskrivninger av investeringer i anleggsmaskiner, det inneholder maskiner
© AVSKRIVNINGER sl ) U til vaskeriene, ladestasjoner, maskinene i treningsparken samt ulike driftsmaskiner som
©

REVISJONSHONORAR -36 000 -35 000 -1000 . . .
@ ANDRE HONORARER ~490 000 ~490 000 0 graveringsmaskin og jordfreser.
© FORRETNINGSFORERHONORAR 7594305 ~599.000 4695 Tarketromler, vaskemaskiner og tarkeskap har de siste arene hatt en markant
@ KONSULENT OG FORVALTNTJEN 177 029 350 000 172 971
© KONTINGENTER 176 400 176 400 0 prisgkning.
© DRIFT OG VEDLIKEHOLD -5 435 975 -5 355 000 -80 975 Revisi h
@ FORSIKRINGER 1849 403 -1 572 000 277 403 evisjonshonorar
© KOMMUNALE AVGIFTER -10355.807 710294000 64807 Revisjonshonorar for 2024 er pa kr 36 000 mot budsjett pa kr 35 000. Avviket p4 kr -1000
@ KOSTNADER GARASJER 2 485 069 1700 000 785 069
@ KOSTNADER PARK.PLASSER 0 0 0 ansees som minimalt.
© ENERGI/ FYRING 13 057 134 -15 300 000 2242 866 . . . . . . L
© TV ANLEGG/BREDBAND Eep o e Honoraret til revisor gkte fra kr 34 1252022, til kr 35 000 i 2023 og videre gkning til kr 36
© ANDRE DRIFTSKOSTNADER 6176 075 5902 500 273 575 000i2024.

SUM DRIFTSKOSTNADER -45685 183 -46 398 900 713717

DRIFTSRESULTAT F@R IN: 15 750 097 14513100 1236997

DRIFTSRESULTAT: 15750 097 14513100 1236997

Andre honorarer

Posten for andre honorarer inkluderer honorarer til parkeringsutvalget og valgkomiteen,
samt ekstraordineer godtgjarelse til styret i forbindelse med prosjektarbeid for
Borettslaget hadde i 2024 driftskostnader pa kr 45 685 183 mot budsjett pa kr 46 398 styreperioden 2023-2024.
900. Det gir et avvik pa kr 713 717 kroner. Avviket skyldes hovedsakelig reduksjon av
personalkostnader pa 592 724 ettersom styret tok seg av driftsleders oppgaver frem til
september 2024. Styret stod for prosjektering av alle prosjekter giennomfert i 2024 og Forretningsfarerhonorar

dette farte til en besparelse av utgifter til konsulenter og radgivningstjenester. R
e ! P v utgittert Y rogradgivningst " Honorar til forretningsfarer har et avvik pa kr 4 695. Dette skyldes antagelse som hgyere

Besparelsen pé kr 713 717 ansees som minimalt ut ifra borettslagets totale indeksregulering for 2024 enn det som ble reelt.
regnskapstall.

tyret jor f lik t .
Styret redegjor for de ulike postene under Konsulent- og forvaltningstjenester

Honorarene er knyttet til juridisk bistand, samt tilleggstjenester som fakturering og

Personalkostnader likviditetsstyring fra OBOS Eiendomsforvaltning. Det ble i denne posten budsjettert med
tjenester fra Enerhaugen Arkitektkontor samt Millab Consult AS i forbindelse med
revidering av dokumentasjon og tegninger knyttet til fasadeprosjektet pa grunn av
forhandlinger med Byantikvaren og Plan & Bygningsetaten.

Personalkostnader har et positivt resultat pa kr 592 724 i forhold til budsjett. Dette
skyldes at styret har statt for driftsleders oppgaver frem til september 2024 hvor ny
driftsleder tiltradde stillingen.

Posten inneholder ogsa kostnad for ansettelse av ny driftsleder som ble gjennomfart

Styrehonorar . . o
med bistand fra rekrutteringsbyra.
Ingen avvik.
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Kontingenter

Haugenstua Borettslag betaler den arlige kontingenten for OBOS-medlemskap for sine
andelseiere pa kr. 200 pr andel. Kontingenten er uendret siden 2018, og er i samsvar
med budsjett. Denne posten utgjgr kr 176 400.

Drift og vedlikehold

Kostnader til drift og vedlikehold er tidvis vanskelig & budsjettere for, ettersom det kan
dukke opp uforutsette behov for vedlikehold. Avviket pa kr 80 975. Dette ansees som
minimalt.

6600 Starre vedlikeholdsarbeid

Posten er opprettet for & skille konsulentarbeid for stagrre prosjekter fra generelle
konsulenthonorar for ordineert drifts- og vedlikeholdsarbeid. Posten ble opprettet
hgsten 2023 og var dermed ikke spesifisert ved budsjettmgte for regnskapsaret 2024
som ble avholdt i oktober 2023. Dette ma derfor sees i sammenheng med budsjettering
for posten for Konsulent- og forvaltningstjenester samt arbeid rundt strgmkapasitet i
parkeringshuset som opprinnelig ble budsjettert under 6603 Drift/vedl.hold elektro.

6601 Drift/vedl.hold bygninger

Det er brukt kr 1 893 746 mot budsjett pa kr 1 000 000. Avviket pd kr —-893 746 skyldes
hovedsakelig utgifter til vedlikehold av vinduer samt utskiftning av innvendige
vindusrammer pa grunn av rate og vannskader. Dette inkluderer ogsé vedlikehold av
balkongdgrer og hovedinngangsdgrer.

Posten inkluderer ogséa kostnad for oppussing av driftsleders kontor.

6602 Drift/vedl.hold VVS

Det er brukt kr 93 876 mot budsjett pa kr 900 000. Avviket pa kr — 806 124 skyldes
utsettelse av utskiftning av kollapset avlgpsrar fra Ole Brumms vei 20 frem til
sykkelveien.
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6603 Drift/vedl.hold elektro

Det er brukt kr 780 023 mot budsjett pa 1 000 000. Avviket pa kr 219 977 skyldes
utsettelse av utskiftning av eksisterende belysning over til LED-belysning i
fellesomrader, tekniske rom og diverse andre installasjoner.

6604 Drift/vedl.hold utvendig anl.

Det er brukt kr 43 225 mot budsjett pa kr 200 000. Avviket pa kr 156 776 skyldes
budsjettering for asfaltering ved enkelte blokker i Ole Brummes vei som hadde dype hulli
veibanen. Disse ble midlertidig lappet og full asfaltering ble forskjgvet til 2025.

6606 Drift/vedl.hold heiser

Det er brukt kr 1 345 452 mot budsjett pa kr 1 100 000. Avviket pa kr 245 452 skyldes
utlgps av 10 ars garanti 21 av 42 heiser.

Sesonger med mye grus krever jevnlig rengjaring for 8 forhindre problemer med lukking
av heisdgrer og pafelgende heisstans. Det har ogsa veert flere tilfeller av haerverk pa
heisdgrer som krevde tilkalling av heismontgrer.

6608 Drift/vedl.hold fyranlegg

Det er brukt kr 2 875 mot budsjett pa kr 0. Avviket pa kr -2 875 ansees som minimalt og
skyldes reparasjon av en lekkasje fra en radiatorkobling.

6609 Drift/vedl.hold brannsikring

Det er brukt kr 428 188 mot budsjett pa kr 305 000. Avviket pa kr -123 188 skyldes
utgifter til arlig serviceavtale pa brannsentralene som ikke var budsjettert. Det var ogséa
flere tilfeller av knuste glass pa brannmeldere ved brannsentralen ved inngangsdgrene.
Disse ble skiftet ut av vaktmesterne og kostnaden for dette ble derfor minimal.

6610 Drift/vedl.hold vaskerianl.

Det er brukt kr 253 902 mot budsjett pa kr 400 000. Avviket pa kr 146 098 skyldes
reduksjon av kostnader grunnet bestilling av lavere antall maskiner enn budsjettert.
Dette skyldes oppleering av vaktmestere i resetting og smareparasjoner som ikke krever
faghjelp.
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6612 Drift/vedl.hold ventilasj.anl.

Det er brukt kr 0 mot budsjett pa kr 250 000. Avviket pa kr 250 000 skyldes godt
vedlikehold av eksisterende avtrekksvifter og hyppig rensing av disse. Det var derfor ikke
behov for utskiftning av vifter.

6613 Drift/vedl.hold parker.anl

Det er brukt kr 88 145 mot budsjett pa kr 0. Avviket p4 -88 145 skyldes oppmerking av
parkeringsplasser som ikke var budsjettert.

6614 Drift/vedl.hold garasjeanlegg

Det er brukt kr 0 mot budsjett pa kr 50 000. Avviket pa kr 50 000 skyldes konteringer pa
annen konto.

6615 Drift/vedl.hold sgppelanlegg

Det er brukt kr 89 944 mot budsjett pa kr 100 000. Avviket pa kr -10 056 skyldes lavere
kostnad for rengjaring av sgppelbrgnner for restavtall enn antatt.

6616 Drift/vedl.hold leil.,lokaler

Det er brukt kr 1 580 mot budsjett pa kr 0. Avviket pa kr -1 580 ansees som minimalt.

663 Egenandeler forsikring

Det er brukt kr 54 000 mot budsjett pa kr 50 000. Avviket pa kr -4 000 ansees som
minimalt.

Forsikringer

Borettslagets avtale er med Protector Forsikring AS. Det er brukt kr 1 849 403 mot
budsjett pa kr 1 572 000. Avviket pa kr —277 403 skyldes hovedsakelig en ny kostnad pa
180 071 fra OBOS for garanti provisjon som sikrer at borettslaget alltid mottar inntekter
fra felleskostnader uavhengig av betalingsevne fra beboerne. Denne tjenesten var
tidligere inkludert i forretningsfereravtalen med OBOS.
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Det resterende av avviket skyldes en gkning i arlig forsikringspremie pa kr 97 332.

Kommunale avgifter

De kommunale avgiftene er vanskelig & budsjettere, da de vedtas fgrst i desember for
pafalgende ar. Det er brukt kr 10 358 807 mot budsjett pa kr 10 294 000. Avviket pa kr -
64 807 ansees som minimalt. Fra 2022 til 2023 gkte Oslo kommune Vann- og
Avlgpsavgiften med 23,4% og Renovasjonsavgiften med 13%. | 2024 ble de videre gkt
med 21% for Vann- og Avlgpsavgiften og 10% for Renovasjonsavgiften.

Kostnader garasje

Det er brukt kr 2 485 069 mot budsjett pa kr 1 700 000. Avviket pa kr —785 069 ma sees i
sammenheng med inntekter fart under punkt Inntekter Garasjer, og dette balanseres da
mot underskuddet pa kostnadene. Avviket inkluderer ogsé kostnader for utvidelse av
strgmkapasitet til garasjeanlegget.

Kostnader parkeringsplasser

Det er brukt kr 0 mot budsjett pa kr 0.

Energi/fyring

Det er brukt totalt kr 13 057 134 pa energi og fyring i 2024 mot budsjett pa kr 15 300 000.
Kostnadene fordeler seg pa kr 1 700 362 til elektrisk energi og kr 11 356 773 til
varmesentralen. Det totale avviket pa kr 2 242 866 skyldes noe lavere energipris enn
antatt da budsjett ble satt rundt reelle utgifter i 2023. Borettslaget har spotprisavtale for
elektrisk energi giennom Entelios AS. Styret anser det ikke fordelaktig &4 inngé
fastprisavtale for elektrisk energi pa naveerende tidspunkt, men dette vurderes
fortlapende og styret fglger utviklingen i markedet tett.

TV-anlegg/bredband

Det er brukt kr 2 718 521 pé tv og bredband gjennom borettslagets avtale med Telenor.
Dette er mot budsjett pa kr 2 760 000. Avviket pé kr 41 479 ansees som minimalt, og
skyldes en prisfrys pa 18 maneder styret fremforhandlet i 2023. Prisfrysen gikk ut
01.03.2025.
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Andre driftskostnader

For andre driftskostnader er det brukt kr 6 176 075 mot budsjett pa kr 5902 500. Avviket
pa kr -275 575. Mesteparten av kostnaden er knyttet til generelle vaktmestertjenester,
renhold, vakthold og tamming av storsgppelrommene.

I tillegg kommer kostnader knyttet til skadedyrbekjempelse, driftsmaterialer, trykksaker
og kopieringsmateriell, kontorrekvisita, porto og andre velferdskostnader.

Styret har lagt klare fgringer og rutiner for innkjgp og bestilling av eksterne tjenester, i
tillegg til riktig bruk av ressurser. Sma reparasjoner er inkludert i vaktmesteravtalen og
utfgres lokalt av vaktmesterne og delvis ogsa av styret. Posten er generelt vanskelig 8
budsjettere og avviket ansees som minimalt.

Resultat

Arets resultat var pa kr 15 750 097 fremkommer i resultatregnskapet og ble overfgrt til
egenkapital i januar 2025

Eventuelt avdrag pa langsiktig gjeld (Lan) er ikke tatt hensyn til.

Disponible midler

Borettslagets disponible midler (omlgpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) var pr
31.12.2024 pa kr 15 750 097 og viser borettslagets likviditet. De disponible midlene bar
til enhver tid veere positive, som en del av forutsetningene for videre drift.

For gvrig vises det til de enkelte tallene i resultatregnskapet, balansen og notene.
Styret er ikke kjent med hendelser etter 31.12.2024 som pavirker regnskapet i vesentlig
grad.
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2025

Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2025.

Drift og vedlikehold

| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 7 667 000 til generelt vedlikehold.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo kommunes budsjettforslag for 2025 inneholder en gkning pa 18 % for vann- og
avlgpsavgiften samt en estimert gkning pa rundt 4% for renovasjonsgebyret.

Budsjettet for 2025 er satt til 11 800 000.

Eiendomsskatten fglger egne satser.

Energi- og fyringskostnader

Energi- og fyringskostnadene har historisk sett veert variable og er vanskelige 8 ansla. |
trdd med estimater fra aktuelle leverandarer har styret budsjettert med kr 15 000 000 for
2025.

Forsikring

Budsjettert forsikringspremie for 2025 er kr 1 900 000.

Lan
Haugenstua Borettslag har fire lan i OBOS-banken.
Den nominelle renten pa alle lAnene er per 04.05.2025 pa 5,23%.

Styret falger utviklingen i rentemarkedet n@ye, og forsgker & f& markedets beste
betingelser for borettslaget.

For opplysninger om opprinnelige ldnebelgp og restsaldo henvises til note 21 i
regnskapet.
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Deltagelse pa arsmate 2025

Innskuddsrente i OBOS-banken (pr. 01.05.2025) Arsmotet avholdes 22.05.25
Selskapsnummer: 388 Selskapsnavn: HAUGENSTUA BORETTSLAG
Driftskonto 0,40 % p.a.

BRUK BLOKKBOKSTAVER
Sparekonto 3,55 % p.a.

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Honorarer Signatur:

Styregodtgjgrelse for perioden 2024-2025
Fullmakt

kr 600 000
Eier kan mgte ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen,

Valgkomiteen for periode 2024-2025 kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

kr 30 000 Eier gir herved fullmakt til:

Parkeringsutvalget for periode 2024-2025 Fullmektigens navn:

kr 60 000
Prosjekthonorar for perioden 2024-2025

Kr 400 000

Forretningsfarerhonorar
Budsjettert forretningsfererhonorar for 2025 er kr 629 000.

Medlemskontingenten til OBOS er kr 200 pr. andelsleilighet for 2025, totalt kr 176 400.

Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tjenester borettslaget anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelapig
fastsettelse av felleskostnader for 2025.

Driften i 2025 forutsetter en gkning av felleskostnadene pé 5% fra 01.01.2025.

Med utgangspunkt i de gkte felleskostnadene viser budsjettet at borettslagets
disponible midler gker og gir borettslaget god likviditet i 2025.

Styret vil tilstrebe & reforhandle avtaler for & redusere kostnader pa tjenester som
borettslaget etterspgr.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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L oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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

Protokoll til &rsmete 2025 for HAUGENSTUA BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 948515571
Metet ble avholdt 22. mai kl. 18:00, Engel Paradis, Havard Martinsens Vei 19, 0978 Oslo..

Antall stemmeberettigede som deltok: 131
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 14

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Konstituering - Valg av mgteleder

Megtelederen serger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fores protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en megteleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mateleder.

Forslag til vedtak:
Generalforsamling velger Anders Thorud fra OBOS.
+/ Vedtatt.

2. Konstituering - Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i matet og eventuelle fullmakter er registrert i en digital frammaeteliste og listen legges til grunn for
opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak:
Generalforsamling godkjenner digital registering av fremmete og eventuelle fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

+/ Vedtatt.

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

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

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen godkjenner Helga Solheim fra OBOS som protokollferer, og Mariam Toudjgani
protokollvitne.

+/ Vedtatt.

4, Konstituering - Godkjenning av mgteinnkallingen

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmatet er innkalt pa. Innkallingen ble sendt ut innen lovens frist pa
minimum 8 dager og maksimum 20 dager.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen godkjenner mgteinnkallingen.

+/ Vedtatt.

Transaksjon 09222115557547434233 v Signert HS, AT, MT




5. Arsrapport og arsregnskap for 2024

Viser til arsregnskapet for 2024 i innkallingen, og styrets arsrapport Styret foreslar overfering av arets resultat
til egenkapital.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen godkjenner Arsrapport og arsregnskap for 2024, og at Arsesultat overfares til
egenkapital.

+/ Vedtatt. Enstemmig.

6. Fastsettelse av styrehonorar for perioden 2024/ 2025

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 600 000.
Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen godkjenner at Styrets godtgjgrelse settes til kr 600 000 for perioden 2024-2025.
«/ Vedtatt. Enstemmig.

7. Fastsettelse av ekstraordinaert styrehonorar for perioden 2022-2024

Styret har statt for driftleders oppgaver store deler av aret helt siden 2022. Borettslaget har spart store
personalkostnader pa grunn av flere perioder med langtidssykemelding da Oddleif Hagensen satt som daglig
leder frem til han gikk av med pensjon i november 2023. | perioden etter dette patok styret seg alle oppgavene
frem til Ismail Kanat kom inn som driftsleder i september 2024.

Denne kostnaden har borettslaget spart pa grunn av ekstraordinaer innsats fra styret. Dette mener styret ma
ansees som oppgaver ut over ordinegert styrearbeid.

Styret ber om kompensasjon for dette ekstraordineere tilleggsarbeidet i form av et tilleggshonorar pa kr 500
000 for perioden 2022-2024.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen godkjenner ekstraordinzert styrehonorar settes til kr 500 000, for ekstraordinzert
arbeid av drift under daglig leders fraveer.

+/ Vedtatt. 9 stemmer mot, resten for.

8. Fastsettelse av andre honorarer for perioden 2024/ 2025

Det er budsjettert med kr 490 000 for perioden 2024/ 2025.
Andre honorarer fordeles mellom styret (prosjekthonorar), parkeringsutvalget og valgkomiteen.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen godkjenner at Andre honorarer settes til kr 490 000, for prosjekt og komitearbeid.

«~ Vedtatt. 3 stemmer mot, resten for.

Transaksjon 09222115557547434233 Signert HS, AT, MT
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9. Annullering av vedtak i sak 5 Fasaderehabilitering fra Ekstraordinzer arsmgte
24.04.2024

Fremmet av: Karianne Lundsbakken og Amal Rashad Abdel Wahab som representanter for andelseierne

Ved ekstraordingert arsmgte 24.04.2024 ble det vedtatt gjennomfering av fasaderehabilitering. Vedtaket kan
leses i protokollen fra matet og er beskrevet i sak 5 Fasaderehabilitering. Vedtaket ble avgjort ved simpelt
flertall.

I juni 2024 mottok styret en underskriftskampanje fra andelseierne med gnske om annullering av vedtaket
fra det ekstraordinaere arsmgtet avholdt 24.04.2024. Underskriftskampanjen oppfyller krav satt i Lov om
borettslag, kapittel 10, §54:

Den overste myndighet i laget uteves av generalforsamlingen.
Ordinzer generalforsamling skal holdes hvert dr innen seks mdneder etter utgangen av regnskapsdret.1

Ekstraordinaer generalforsamling holdes ndr styret, eller, i borettslag tilknyttet et boligbyggelag,
boligbyggelaget finner det nadvendig. Likesa skal generalforsamlingen innkalles nar revisor eller minst en
tiendedel, dog minst tre, av andelseierne skriftlig krever det, og samtidig oppgir hvilke saker som gnskes
behandlet.

Styrets innstilling
Styret er positiv til forslaget fremmet i underskriftskampanjen og mener det er fornuftig med en annullering
av vedtaket fra 24.04.2024.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen godkjenner at Vedtak i sak 5 Fasaderehabilitering fra Ekstraordineert arsmete avholdt
24.04.2024 annulleres. Det vises til info om fasadeprosjektet i styrets arsrapport ift. veien videre.

+/ Vedtatt. Enstemmig.

10. Valg av tillitsvalgte

Det skal velges styreleder for 2 ar, tre styremedlemmer for 2 ar, samt 1 varamedlem for 1 ar. Valgkomiteen har
innstilt falgende personer:

Styreleder (2 ar)

Felgende ble valgt:
Hassan Messaoudi

Benkeforslag: Hassan Messaoudi valgt ved akklamasjon. Ferhat gnsker a stille som styremedlem for 2 ar i
stedet.

Folgende stilte til valg:
Ferhat Erman
Hassan Messaoudi

Styremedlem (2 ar)
Falgende ble valgt:

Transaksjon 09222115557547434233 Signert HS, AT, MT
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Ferhat Erman
Meksut Ljumani
Refaat Nour

Benkeforslag fra valgkomiteen pa Osman Mahmood: Ferhat Erman
Det ble stemt over Ferhat, Meksut og Refaat. De ble enstemmig valgt.

Falgende stilte til valg:
Ferhat Erman
Meksut Ljumani
Osman Mahmood
Refaat Nour

Varamedlem (1 ar)
Felgende ble valgt:
Mari Helene @degaard

Benkeforslag: Mari Helene @degaard
Mari: 54 stemmer
Hamayoon: 43 stemmer

Falgende stilte til valg:
Hamayoon Karamat
Mari Helene @degaard

11. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

kandidater er innstilt av valgkomiteen:

Delegat (1 ar)

Felgende ble valgt:
Ferhat Erman
Meksut Ljumani

Valgt ved akklamasjon.

Folgende stilte til valg:
Ferhat Erman
Meksut Ljumani

Varadelegat (1 ar)

Falgende ble valgt:
Fredrik Hov
Caroline Haugen Roas

Valgt ved akklamasjon.

Falgende stilte til valg:
Fredrik Hov

Transaksjon 09222115557547434233
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Caroline Haugen Roas

12. Valg av valgkomite og parkeringsutvalg

Det skal velges medlemmer til valgkomiteen og parkeringsutvalget for 1 ar, og felgende kandidater er foreslatt

av valgkomiteen:

Valgkomité (1 &r)
Folgende ble valgt:
Yasemin Topcu Aliassi
Zoltan Berkes
Hamayoon Karamat

Faisal og Mari trakk seg under behandlig.

Benkeforslag: Zoltan og Hamayoot

Folgende stilte til valg:
Faisal Javed

Yasemin Topcu Aliassi
Zoltan Berkes
Hamayoon Karamat
Mari Helene @degaard

Parkeringsutvalg (1 ar)

Folgende ble valgt:
Fredrik Hov
Faisal Javed

Valgt ved akklamasjon.

Felgende stilte til valg:
Fredrik Hov
Faisal Javed
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Protokoll fra ordinzer generalforsamling 2024 for Haugenstua borettslag

Organisasjonsnummer: 948515571
Mgtet ble avholdt: 23. mai kl. 18:00, Engel Paradis, Haavard Martinsens vei 19, 0978 Oslo
Fremmote: 135 andelseiere og 18 fullmakter, tiisammen 153 stemmeberettigede.

Folgende saker ble behandlet pa arsmaotet:

1. Konstituering - Valg av mgteleder

Meatelederen serger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en mateleder eller forslatte mateleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er moteleder.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen velger Anders Thorud fra OBOS som mgateleder.

+/ Vedtatt.

2. Konstituering - Godkjenning av de stemmeberettigede

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

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen godkjenner de innleverte registreringsblankettene og fullmaktene som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

+/ Vedtatt.

3. Konstituering Valg av protokollfgrer og minst en andelseier som protokollvitne

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

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen velger Anders Thorud fra OBOS som protokollfgrer, og Mari Helene @degard som
protokollvitne.

«~ Vedtatt.

4. Konstituering - Godkjenning av mgteinnkallingen

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmatet er innkalt pa.
Innkallingen er sendt ut innen fristen pa minimum 8 dager og maksimum 20 dager.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen godkjenner mgteinnkallingen

«~ Vedtatt.

5. Arsrapport og arsregnskap for 2023
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Viser til vedlagte arsrapport og arsregnskap for 2023, samt revisors beretning.
Styret foreslar at arets resultat dekkes ved overfgring fra egenkapitalen.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen godkjenner Arsrapport og Arsregnskap for 2023, og Arsresultatet dekkes ved
overfering fra egenkapitalen

+/ Vedtatt.

6. Fastsettelse av styrehonorar for perioden 2023/ 2024

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 600 000.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen godkjenner at styrets godtgjerelse settes til kr 600 000.

+/ Vedtatt.

7. Fastsettelse av andre honorarer for perioden 2023/ 2024

Det er budsjettert med kr 490 000 for perioden 2023/ 2024.

Andre honorarer bestar av kr 400 000 i prosjekthonorar til styret, kr 60 000 til parkeringsutvalget og kr 30
000 til valgkomiteen.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen godkjenner at Andre honorarer settes til kr 490 000.

.~ Vedtatt. 77 stemmer FOR forslag og 70 stemmer MOT.

8. Overdragelse av deler av tomt til Oslo Kommune

Grunnerverv for Haukasen skole

Styret har blitt kontaktet av Oslo kommune om at kommunen ma erverve grunn fra borettslagets eiendom i
forbindelse med byggingen av nye Haukasen skole.

| brevet star det:

Bystyret i Oslo kommune vedtok 01.03.2023 reguleringsplanen S-5166 for by omfattende spesialskole og
barnehage. Det planlegges erverv av borrettslagets eiendom til spesialskole og barnehage. Reguleringsplanen
gir kommunen rett til G sikre seg nadvendig grunn for G giennomfere tiltaket, jf. plan-og bygningsloven § 16-2.
Eiendoms- og byfornyelsesetaten (EBY) har fatt oppdraget med G foreta dette grunnervervet, for Oslobygg KF
kan starte arbeidet med tiltaket.

Oslo kommune md erverve, det vil si overta, 192 m2 grunn fra deres eiendom, gnr./bnr. 102/654, vist med gul
farge i grunnervervskartet vi har vedlagt.
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Dersom vi ikke kommer til noen form for avtale, vil kommunen mdtte vurdere ekspropriasjon for & fa
gjiennomfart tiltaket. Det vil da bli opp til domstolen & avgjere bdde om kommunen har rett til G ta i bruk arealet
og erstatningen.

Ved avstdelse av deler av eiendom skal grunneier f& dekket sitt skonomiske tap, og erstatningen skal basere
seg pa ekspropriasjonsrettslige prinsipper. Med dette menes at erstatningen skal beregnes pa grunnlag av
enten salgsverdi eller bruksverdi, og det hayeste skal legges til grunn. Ved delavstdelse av areal regulert til
boligformdl beregnes erstatningen normalt etter salgsverdien.

| erstatningsvurderingen skal det legges til grunn tidligere reguleringsplaner, herunder reguleringsplan
S-1352 vedtatt 09.12.1970 og reguleringsplan S-2165 vedtatt 30.09.1976. Arealene var regulert til fortau og
tomt for offentlig bygning (skole).

Vi anser at borettslaget ikke taper noe utnyttelsesgrad, da det ikke skal erverves grunn som tidligere er
regulert til bolig.

Pad bakgrunn av det overnevnte, tilbys det skjennsmessig et vederlag d kr 30 000. Tilbudet kan ikke pdberopes
ved et eventuelt senere skjonn. Tilbudet avgis med forbehold om kompetent myndighets samtykke, som i dette
tilfellet er avdelingsdirektar. Signaturpersoner pd dette brevet innehar ikke fullmakt til & binde kommunen.

Aksepterer dere ikke avstdelsen, og sdledes ikke signerer avtalen, vil grunnen erverves ved ekspropriasjon og
erstatningen fastsettes ved rettslig skjonn.

I henhold til borettslagsloven ma alle former for avstaelse av eiendom vedtas i borettslagets generalforsamling
med 2/3 flertall. En representant fra Oslo kommune vil komme pa generalforsamlingen for a redegjore for
saken.

Styrets innstilling

Styret foreslar & vedta saken da borettslaget uansett stari fare for 8 miste denne delen av eiendommen dersom
Oslo Kommune gjennomfgrer ekspropriasjon. Ved vedtak far borettslaget et skjgnnsmessig vederlag for denne
delen av eiendommen, men ved ekspropriasjon vil borettslaget ikke fa noe vederlag.

Til info har borettslaget benyttet seg av deler av kommunal eiendom i flere ar da tidligere styre har etablert
avfallsbrenner pa kommunal eiendom ved blokk 10. Navaerende styre finner ikke noe dokumentasjon pa dette
arbeidet.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen godkjenner at omradet markert med gult, se vedlagte kart, overdras til Oslo Kommune
mot et vederlag pa kr 30 000.

«~ Vedtatt.

9. Valg av tillitsvalgte

Det skal velges tre styremedlemmer for 2 ar, samt 1 varamedlem for 1 ar. Valgkomiteen har innstilt fglgende
personer:

Innstilling
Mohammad Nabi trakk sitt kandidatur pa generalforsamlingen.

Styremedlem (2 &r)
Falgende ble valgt:

198

Olga Dilen.
Fredrik Hov
Caroline Haugen Roas

Caroline Roas ble valgt med 95 stemmer, Fredrik Hov med 90 stemmer og Olga Dilen med 71 stemmer.

Syed Nadeem Abbas fikk 70 stemmer og Albert Skar fikk 44 stemmer.

Falgende stilte til valg:
Syed Nadeem Abbas
Olga Dilen.

Fredrik Hov

Caroline Haugen Roas
Albert Skar.

Varamedlem (1 ar)

Fglgende ble valgt:
Mohammad Shakoor

Generalforsamlingen stattet forslag om & behandle endring av vedtektene mht. antall varamedlemmer pa neste
ekstraordineere generalforsamling, hvor man ogsa kunne apne for valg av flere varamedlemmer.

Falgende stilte til valg:
Mohammad Shakoor

10. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Delegat (1 ar)
Fglgende ble valgt:
Ferhat Erman
Caroline Haugen Roas.

Styreleder er ikke lenger andelseier, og kunne derfor ikke velges som delegat (fordi man mé veaere sékalt boende
medlem). Caroline Roas stilte som kandidat.

Folgende stilte til valg:
Ferhat Erman
Caroline Haugen Roas.

Varadelegat (1 ar)
Felgende ble valgt:
Meksut Ljumani

styremedlem som har flyttet fra borettslaget trakk seg, og derfor stilte Meksut Ljumani som varadelegat.

Falgende stilte til valg:
Meksut Ljumani
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11. Valg av valgkomite og parkeringsutvalg

Det skal velges medlemmer til Valgkomiteen for 1 ar, og felgende foreslas:
Faisal Javed

Det skal ogsa velges medlemmer til Parkeringsutvalget for 1 ar, og falgende foreslas:

Valgkomité (1 ar)
Falgende ble valgt:
Faisal Javed
Hamayoon Karamat
Yasemin Topcu
Tuncel Ugur

Mari Helene @degard

Falgende stilte til valg:
Faisal Javed
Hamayoon Karamat
Yasemin Topcu
Tuncel Ugur

Mari Helene @degard

Parkeringsutvalg (1 ar)

Felgende ble valgt:
Fredrik Hov
Faisal Javed.

Folgende stilte til valg:
Fredrik Hov
Faisal Javed.




PLAN- oG .
BYGNINGSETATEN

KART @« PLAN @« BYGGESAK

Oslo kommune

Backe Furuseth AS
Kjelsdsveien 160

0411 OSLO
Arkivnekkel var ref/mappenr. Journr.
531.3 930057568 93/63845
Deres ref. Var saksbeh. Dato
Ellen Gulbrandsen 16. desember 1993

Arbeidssted : 102/0654 Garver Ytterborgsvei.il01-139
Byggherre : Haugenstua Brl. v/OBOS, Hammersborg torg 1, 0179 OSLO
Arbeidets art: BOLIG INNGLASSING AV BALKONGER

Godkjemming av planer for arbeidet
Vilkar for byggetillatelse

Seknad an byggetillatelse med tegning nr. 1 og 2 approberes i samsvar med
bygningsloven, dens vedtekter og forskrifter, samt bestemnelser sam er
utarbeidet pad grunnlag herav, og pad de vilkdr sam er nevnt nedenfor.

Redegjerelse for type glass, samt farge pd glass og innramming
mé innsendes.

For byggetillatelse (tillatelse til igangsetting) kan gis,

md felgende punkter vare ordnet:

A. Ansvarshavende vere godkjent.

F. Redegjerelse for type glass, samt fargevalg for glass og immramming
vere imnsendt og godkjent.

Arbeidet m3 ikke pdbegymnes feor ansvarshavende har fatt
igangsettingstillatelse. Om klageadgang, se vedlagte orientering.

NB! Eventuelle endringer i forhold til demne approbasjon ma
tilleggsarmeldes og vare godkjent fer endringen foretas.
Tilleggsapprobasjoner blir gebyrbelagt etter gjeldende regulativ.

Trondheimsveien 5, 0560 OSLO. Telefon; 22 66 20 20 Telefax: 22 66 25 65
Publikumseksp.: 9.00 - 14.30. Konferansetid: Mandag,onsdag,fredag kl. 12.00-14.00
Eiendomsopplysninger, telefon: 820 80150
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Approbasjonen har gyldighet i 3 ar. Blir byggearbeidet ikke satt
igang i demne perioden, kan De i henhold til gebyrregulativet, og
senest 4 ar etter fakturadato, kreve tilbakebetalt en del av betalt
gebyr.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Avdeling @st
Tore Berntzen Ellen Gulbrandsen
Seksjonsleder Ing.II

203



HJELPEMIDDEL ‘ Biankett

nr.

SJEKKLISTE FOR AVSLUTNING AV BYGGESAKER ETTER GAMMEL LOV og
MELDINGER §§85, 86,84 ~
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. Melding etter §§85,86 ,84 : .

Tiltaket er ikke oppfert i fig. VG- innsyn/ortofoto
Send meldingen til GAB for registrering/avsiutning
Henlegg meldingen, registrer pa docuLive

Saner etter rutine 18-60

Tiltaket er oppfart i fig. VG- innsyn/ortofoto

Send meldingen til GAB for registrering/avslutning
Henlegg meldingen, registrer pa doeul.ive

Saner etter rutine 18-60

Byggesaken har fatt approbasjon/igangsettingstiliatelse

Tiltaket er ikke oppfart i flg. VG-innsyn/ortofoto/skrabilde, "
Send byggesakesaken til GAB for registrering/avslutning

Ikke saner byggesaken, men send saken til arkiv for utgatte byggesaker
Registrer byggesaken som utgatt sak pa Doculive

Tiltaket er oppfert i flg. VG-innsyn/ortofoto /skrabilde

Send byggesaken til GAB for registrering/avsiutning

Sjekk om det ligger ubehandlede klager i saken

Pase at klagen blir behandlet av jurist

Henlegg byggesaken uten ferdigattest, registrer pa Docul.ive
Saner etter rutine 18-60

Byggesaken har fatt brukstillatelse

Send byggesaken til GAB for registrering/avslutning

Sjekk om det ligger ubehandlede klager i saken

Pase at klagen blir behandlet av jurist

Henlegg byggesaken uten ferdigattest, registrer pa Doculive
Saner etter rutine 18-60

Ansvarhg for utarbeidelse :
Godkjent av  Sist revidert .
©OO0slo kommune - Plan- og bygrningsetaten, ettertrykk tillatt ved kildeangivelse
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Side 1av 1

Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

NORSK ENERGI
Postboks 27 Skgyen
0212 OSLO

Dato: 23.03.2017

Deres ref.: Var ref.: 201603921-4 Saksbeh.: Tommy Monge Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: GARVER YTTEBORGS VEI, OLE Eiendom: 102/654/0/0

BRUMMS VEI
Tiltakshaver: HAUGENSTUA BORETTSLAG Adresse: c/o OBOS, Hammersborg torg 1,
0179 OSLO
Soker: NORSK ENERGI Adresse: Postboks 27 Skayen, 0212 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Endring/reparasjon av

bygningstekniske installasjoner

Ferdigattest - Garver Ytteborgs vei, Ole Brumms vei

Plan- og bygningsetaten godkjenner seknaden om ferdigattest for installasjon av
naervarmeanlegg for Haugenstua borettslag mottatt 13.02.2017.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilherende forskrifter er oppfylt. P4 dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201603921
Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Ovre strekk Fv-1 11.02.2016 1/16
Nedre strekk FV-2 11.02.2016 1/17

Klagefristen er tre uker

Det er mulig & klage pa vedtaket. Fristen for a klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Se
vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for byggeprosjekter
3-ukersaker

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 23.03.2017 av:

Tommy Monge - saksbehandler
Jon Erik Reite Bang - enhetsleder

www.oslo.kommune.no/pbe Postadresse: Besgksadresse: Sentralbord, tlf: 21802180
postmottak@pbe.oslo.kommune.no  Boks 364 Sentrum Vahls gate 1 Kundesenteret, tlf: 2349 10 00
0102 Oslo 0187 Oslo Bankgiro: 1315.01.01357
www.byplanoslo.no Org.nr.: NO 971 040 823 MVA
205



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

SANS BYGG AS
Postboks 84 Manglerud

0612 OSLO

Dato: 15.01.2020
Deres ref.: Roger Var ref.: 201610065-6 Saksbeh.: Sondre Sanna Arkivkode: 531
Wagsand Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: GARVER YTTEBORGS VEI 129 - Eiendom: 102/654/0/0
139

Tiltakshaver: HAUGENSTUA BORETTSLAG Adresse:  c/o OBOS Postboks 6666 St Olavs
plass, 0129 OSLO

Saker: SANS BYGG AS Adresse:  Postboks 84 Manglerud, 0612 OSLO

Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Endring/reparasjon av
bygningstekniske installasjoner

Ferdigattest - Garver Ytteborgs vei 129 - 139

Plan- og bygningsetaten godkjenner soknaden om ferdigattest for rehabilitering av bad,
mottatt 02.01.2020.

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

Sluttrapport for avfallshandtering

Sluttrapport for avfallshandtering er behandlet og kravene til avfallshdndtering i byggteknisk
forskrift (jf. TEK17 § 9-8 og 9-9) er oppfyilt.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig a klage pa vedtaket. Fristen for a klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Se
vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for byggeprosjekter
3-ukersaker

Sondre Sanna - saksbehandler
Jon Erik Reite Bang - enhetsleder

www.oslo.kommune.no/pbe Postadresse: Besgksadresse: Sentralbord, tlf: 21802180
postmottak@pbe.oslo.kommune.no  Boks 364 Sentrum Vahls gate 1 Kundesenteret, tlf: 23491000

0102 Oslo 0187 Oslo Bankgiro: 1315.01.01357
www.byplanoslo.no Org.nr.: NO 971 040 823 MVA

206

A

207

WW’:.
L f S ¥ WiLLELLY )

TENENE 2
IS UTDRAFERT- 38 X




I medhold av Prinsippavtale av 18. september 1985
mellom Oslo kommune pd den ene side og 0BOS og USBL pd
:?? annen side, overdra og skjeter Oslo kommune herved

HAUGENSTUA BORETTSLAG

den grunn som inngdr i
gnr. 102.

bnr. 651 0g 654
0g som borettslaget i dag fester av kommunen.

Prinsippavtalen vedlegges.

Kjepesummen er i medhold av Prinsippavtalens

:;edje ledd ;a:t}tﬂ kr 3 526 016.0. 1 tingg:'tn
spesummen betaler kjeperen tinglysningsgeb

dokumentavgift og oppmdling. o P

Kjoepesummen er betalt ved det samlede oppgjer som 0BOS

gjer til kommunen i medhold av Prinsippavtalens § 2.

Kjeperen er kjent med tomtens grunnboksblad og ov

ertar
tomten i rettslig henseende som den er, herunger med
de heftelser av enhver art som han i sin egenskap av
fester er eller ber vare kjent med.

Salget gjelder grunnen til kant offentlig vei. Selger
og kjeper er enige om at det skal skje oppmdling og
Jjustering av grenser pd dette grunnlag for
boretts1agets regning. Kjeperne har intet krav péd
prisavslag ved de justeringer som mitte fremkomme av
grenser og tidligere mdlte arealer.

Kommunen innestdr for sin hjemmel og for
fri for pengeheftelser, 4 AL “tantene &y

Kjeperen overtar tomtene pr. 1.1.1986 Fra
- . . - sa
bortfaller og slettes festeavtalen. mae e

Kieper er klar over at Prinsippavtalen er grunnlaget

for overdragelsen og bekrefter sazrskilt at han er
bundet av nedenstdende bestemmelser:

§3, siste ledd:

Der kommunen mdtte ha gitt borettslag 1&n med
sikkerhet i festerett og pdstdende bygninger, skal
ldnet bli stdende med sikkerhet i eiendomsrett og
bygninger. Partene blir enige om de praktiske
spgrsmdl som her mdtte melde seg.

DAGBOKF@RT

16.10Li86 042968

BYSKRIVEREN | OSLO
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§ 4 (siteres i sin helhet)

Kommunen har rett til & legge og ha l1iggende ledninger
i eller over ubebyggede deler av tomtene, samt rett
ti1 adkomst for anlegg og vedlikehold. Kommunen har
ogsd rett ti1 & sette opp nettstasjon (transformator),
legge kummer o.1. Hvis slikt anleggsarbeid har skadet
opparbeidet del av en eiendom, vil den bli satt i
tidligere stand for kommunens regning.

Kjepere plikter & avstd nedvendig, ubebygget grunn til
vejutvidelser samt fellesarealer, fellesanlegg,
eventuelle nedvendige adkomster for nabotomter og
nettstasjoner (transformator). Avstdelsen skjer mot
erstatning i den utstrekning kjeperne ikke plikter &
avstd grunnen vederlagsfritt. I mangel av enighet om
erstatningens sterrelse avgjeres spersmdlet ved
etterfelgende rettslig skjenn eller voldgift etter
tvml., kap. 32 etter kommunens valg.

Tilsyn med og reparasjon av forannevnte anlegg md ikke
hindres eller vanskeliggjeres ved anlegg eller
bebyggelse. Dersom en kjsper foretar arbeid eller
anlegg som ngdvendiggjer omlegging av ledninger som
forefinnes p& tomten, plikter kjeperen & legge om
disse s fremt kommunen krever det. Kjeperen er . -
forpliktet til etter narmere bestemmelse av vannverket
& nytte og betale de stikkledninger (vann- og
avlepsledninger) som legges av kommunen. Kjeperen
overtar eiendomsretten og vedlikeholdsplikten av disse
stikkledningene.

Kommunen betinger seg stedsevarig rett til
vederlagsfritt & ha kommunale eksisterende
installasjoner fortsatt varende pd eiendommen.

I den utstrekning kommunen pdlegger - eller i medhold
av § 5 tillater - inngjerding av en tomt - har
kjeperen i forhold til kommunen gjerdeholdet alene.

§ 5 (siteres i sin helhet)

De enkelte kjepere innestdr for at allmennheten skal
ha adgang til samme bruk av ubebyggede deler av det
solgte areal som hittil. Uten kommunens tillatelse
kan disse arealer ikke inngjerdes.

De enkelte kjeperne skal ha samme forvaltnings- 09
vedlikeholdsansvar m.v. for disse arealer som feste

tidligere hadde.

§ 6 (siteres i sin helhet)

Ved bortfeste eller salg av del av tomt til andre,
skal kommunen varsles pd8 forhdnd. Kommunen har da en
frist pd 3 mdneder til & avgjere om den ensker d
overta arealet til den avtalte pris. Finner kommunen
at det avtalte vederlag er urimelig heyt, kan den
innen samme frist kreve at den pris den skal betale,
blir fastsatt ved rettslig skjenn etter lov av 1. juni
1917 til et etter omstendighetene rimelig vederlag.
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§ 7 (siteres 1 sin helhet)

Dersom kommunen, som ledd i sin kommunale

sanerings- og fornyelsespolitikk med sikte pd § skaffe
nye gode boliger, og eventuelt tilherende anlegg, for
boligsekende, fortrinnsvis medlemmer av 0BOS og USBL,
ensker & erverve arealer som inngdr under denne
avtale, forplikter de enkelte kjopere seg ti] §
forhandle og inngd avtale med kommunen om overtagelse
av tomtearealene og bygningene pd rimelige vilkdr.

§ 9, tredje ledd:

Kisper innenfor et boligomrdde har plikt til & vare
medlem av fellesorgan som mdtte bl{ opprettet med det
form31 § ivareta beboernes fellesinteresser innen
omrddet, f.eks. vaktmestertjeneste, vedlikehold etc.

av felles antenneanle gto
eta
fastsetter til formdlet.

medferer plikt til &

friarealer. Medlemskapet
de belep som fellesorganet

0s10,23. desember 1985

O0slo kommune

Eiendomssjefen
Jan Ldnkan /s/.

Arne Larsen /s/

HAUGENSTUA BORETTSLAG F:

Kjell Erik Kirkevold /s/

Jeg bekrefter med dette at ovennevnte

har undertegnet dokumentet og er

over 18 ér.

Oslo,den 23. desember 1985

B. AGNAR NIELSEN /sg/

ADVOKAY
M. NLA.
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Rett avskrift bevitnes:
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. &EZ v
B. AGNAR NIELSEN

6 JAN. 1975
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ERKLERING

@stlandet Sivilforsvarsdistrikt har i brev av 25, april 1974
til Oslo Sivilforsvarskrets gitt dispensasjon fra kravet om
tilfluktsrom, forskriftenes kap. II, pkt. 7 b ved Stig skole,
Garver Ytterborgs vei 145, Oslo 9, gnr. 105, bnr. 320.

Dispensas jonen er gitt under forutsetning av at skolens elever
og ansatte, tilsammen 570 personer, er sikret plass i bolig-
blokkene tilherende Haugenstua Borettslag i den tid skolen

er i bruk.

Videre er det en forutsetning at det lages en plan for dispo=-
neringen av tilfluktsrommene og deres beliggenhet i omradet,
Slikt kart er utarbeidet og henges opp p& skolen pad lett
synlige steder,

P4 vegne av Haugenstua Borettslag bekreftes herved at skolens
l=rere og elever tillates & bruke tilfluktsrommene.

Nerverende erkl=zring skal tinglyses. Gnr. 102 bnr. 651 og
654,

Haugenstua, 12,12,1974,

Gunnar Grendahl
(sign.)

Haugenstua Borettslag/0BOS
Styret
Postboks 38 - Haugenstua

Fridtjof Wiese
(sign.)

Avskriftens riktighet bekreftes

R4

21




!

‘Lemue LmTB . Ki /0 e UL
(resertass /pf, 4y @0 Osts 47“««/0:.« ép?/% 10 ApR. 1539

a@m\ potefe®

R o

som eier av gar, 102 bu. 651, Mt benevnt
l:znm OL, anglende trans-
§1.

Eieren gir herved OL tillatelse til 4 oppfore og ha stdende en trans-
lnum wmmm:paov-um
2 - 3510, datert 6/5,68, OL og eier transformatorstasjonen,

§z

m.nnmnnummumummmmm
W til enhver tid

handisde siendomn. O bas sdgang H med it 16 vareol b

nedlegge

plikter i 88 fall 4 rive stasjonsbygningen og for -

mum“m«u?m:“
§4.

Denne kontrakt o i2 ' : '

trarechooy or utferdiget i 2 oksemplarer og tinglyses pi OL's

Oslo, den 28. august 1968

Eier: OSLO LYSVERKER:
Haugenstua Borettslag L, Ljegodt

Brynjulf Bull  J. A, Bonnevie H.Ths, Sedring

P4 vegne av Oslo kommune som hjemmels— fung.

innehaver samtykker jeg i at erklaring

kontrakten tinglyses, 0, Mellem
0Oslo, den 30/1,1969

Boligridmannen

Arne Hellum Arne Hertzenberg l\l‘%\tt‘ﬁ JRRE P «-‘!qn-\' “"“’PPﬁas

%D

Dokumentets verdi /
ansettes citer beste skjom til kr.. 009, "

Oslo Lysverker 4 19, 2.

BIBAN Tv!l DE
juridisk konsulent
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
RegmeerSKart Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
OSIO bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
N . N A . R reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
Dato: 19.08.2025 ~ Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
I -Gj T P : KDP-17 Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.
Bruker: noas — Naturi gfold innenfor kartu Se eget kart.
Malestokk 1:1000 — Kartet er tilt for: Eiend 1ing. Kan ikke brukes til Se tegnforklaring pa eget ark
byggesak.

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

PlottID/Best.nr: 330216/ 86517243 Deres ref.: 18137/

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

Adresse: GARVER YTTEBORGS DIHA@MSEMOAH

VEI 129 Kommentar:

Originalformat: A3

Gnr/Bnr: 102/654
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

41 - Turvei/skileype

72 - Felles lekeareal

75 - Felles garasjeanlegg - P-hus
110 - Bolig m.tilh. anlegg

162 - Skole m.tilh.anlegg

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

313 - Skulder/bankett

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

622 - Areal avsatt til kommunaltekn. anl.

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal
1900 - Angitt bebyggelse/anlegg kombinert med andre hovedformal

2011 - Kjereveg

2012 - Fortau

2016 - Gangveg/gangareal/gagate
[ 2019 - Annen veggrunn - grentareal

3040 - Friomrade
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930 - Reguleringslinje
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— — w— Plangrense (gammel lov)

— o Plangrense (ny lov)

_______ RpRegulertHeyde

— Byggegrense
— — — - Byggegrense
——————— Frisiktlinje
rrnnnnns Regulert stoyskjerm

+ Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

-— Avkjersel



Dato: 19.08.2025

Bruker: noas

Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

607200

. /

Naturmangfold

— Skraverte felter markerer omrader hvor det er registrert naturmangfold
(red) eller fremmede skadelige organismer (sort).

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

PlottiD/Best.nr: 330216/ 86517243 | Deres ref.: 18137/
Adresse: GARVER YTTEBORGS | DIHA@MSEMOAH
VEI 129 Kommentar:

Gnr/Bnr: 102/654

607300
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

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

Kommuneplanen 2015-2030
Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

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

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

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

---———----- Farled

= wmm Fjernveg (tunnel)

— jernveg

e mmmm Markagrense

==mm=== Plangrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

|— —+ — Sporveg (tunnel), eksisterende

[——+—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

[——+—— Jernbane, eksisterende

— wm—Turvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@ T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)

= = == == Banetrase (ikke juridisk)

fmfdt Fjorditrikk (ikke juridisk)

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

ot Spredt boligbebyggelse
[=====

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Grgnnstruktur, eksisterende
Gregnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

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

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)
Indre by (utviklingsomrader)

V/_ Jl H570 - Bevaring kulturmiljg

LRLUNRE DR N NNEaRE

J' H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

J' H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
J' H810 _2 - Krav om felles planlegging

Jl H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)

i H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

~J'H110 - Nedlagsfelt drikkevann

4 H190 - Andre sikringssoner

_J H310_1 - Kvikkleire

_J H310_2 - Steinsprang

H320_1 - Stormflo
4

1 H320_2 - Elveflom
4

ot
i/,/ / H390 - Deponi
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Bruk og vern av sj@ og vassdrag med tilhgrende strandsone

2¥a Séderberg | -
A &Partners ‘ Eiendom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste

deg bade tid og penger.

Unnga bekymring og stress
Spar verdifull tid
Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har
kjapt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater,
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter
overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne
og eventuelle idemte saksomkostninger.

Fa hjelpen du trenger!

— Nar: Du kjgper forsikringen nar du kjgper en brukt
bolig. Da gjelder avhendingsloven.

— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved
kontraktsmete.

— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.
Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Séderberg & Partners og
er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjaret.

Borettslagseiendom: kr9 300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig: SRS

Enebolig/fritid/tomt: kr18 900

AN

0

soderbergpartners.no/eiendom
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

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

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

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

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

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.
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7. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.

10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

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

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

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til

robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

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

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

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

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus

e.l. med hengelas, skal I3s og ngkler til disse medfglge.

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

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er
en del av eiendommen og medfglger i handelen.
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Fra hvilepuls

til makspuls.

Det er Emera

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

En komplett meglertjeneste

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring
og koordinering av all markedsfgring til
overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst

Vi tror sterkt p& dpenhet og zerlighet og gir ingen
urealistiske Igfter eller forskjgnnede beskrivelser.

En prosess du fortjener

Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
skal fgle engasjement, aerlighet og
profesjonalitet gjennom hele prosessen.

Erfaring som gir resultater

Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen
var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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_EMERA OSIO™

Velkommen til Emera Oslo - meglerne med den beste lokalkunnskapen
Emera Oslo , ) ’ e ee g
. og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og
- Der lOkal k] ennSkap budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
moter ekspertise Snakk med oss|

Adrian Stokstad

Eiendomsmegler | Partner

adrian.stokstad@emera.no
+47 469 10 410

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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Forbrukerinformasjon

om budgivning

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

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

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

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

- A
‘l FORBRUKERRADET @ DT nsmeglerforbund

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

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

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

D

CIERIDOM NMODCE

3/ Advokatforeningen

Budskjema EE
Adrian Stokstad Emera kontor:
adrian.stokstad@emera.no Emera eiendomsmegling Oslo
46910 410 22252222
KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven
Kjopet finansieres slik:
BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.
EGENKAPITAL: Kr.
TOTALT:
EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom

Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@Dnsket overtagelsesdato:

NAVARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

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

frist kan bli avvist.

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

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

POSTNR: POSTSTED:

POSTNR: POSTSTED:

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

Jeg gnsker boligkjgperforsikring

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

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

Rl

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L |




Din bolig.
Din historie

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera Trykt i Norge, sertifisert med miljigmerket
samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du DI LW L Al Sl
gnsker 4 ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor. -
4 (4
v,
’,II, TRYKT | NORGE
Q Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark. 20410848 NO-3619

L_COOS  Dette bidrar til en vesentlig mer miligvennlig produksjon.
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Fra «Til Sal S»
til <<SOlgt.>>

Det er Emera.
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