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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

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

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

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

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

@yum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

Boligen fremstar som pen og med lite bruksslitasje. Se punkter
under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold til
vedlikehold. Se hovedpunkter lenger bak i rapporten. Under
er et kortere sammendrag av hovedpunktene.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2020

UTVENDIG G4 til side
Bygg oppfa@rt i beerende konstruksjoner i betong.

Flatt tak tekket med sveiset banebelegg (takpapp/pvc- membran).

2- og 3- lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av
topphengslede og fastkarmsvinduer.

Brannsertifisert (El 30) og lydklassifisert (40 db) inngangsdgr.
Balkongdgr (skyvedegr) fra 2019 med glassfelt.

Balkong i betong med rekkverk i stal. Balkongen er pa ca. 15,5 m2.
Det er lys og stikk pa balkongen.

Balkongen er omtrent sydvest til sydgstvendt. (Hjgrnebalkong)

INNVENDIG Ga til side

Gulv: 3- stavs parkett. Veggflater: Malte flater. Mgnstret tapet pa
en vegg pa et soverom, spilevegg pa stort soverom. Fliser mellom
benkeskap og overskap pa kjgkkenet. Himling: Malt glatt himling.
Downlights i gangen. Veggflater i gangen og stuen er malt i 2026.

Boligen har etasjeskille i betong. Det er utfgrt stikkmalinger med
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom pa to helt
tilfeldige steder/rom i boligen. Det er ikke malt avvik utover
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600).

Glatte innerdgrer med terskler. Skyvedgr inn til garderoben. Dgr
med glassfelt inn til stuen.

Oppvarming: Det er montert elektriske panelovner som varmekilde
pa to soverom. Radiator i stuen. Vannbaren varme i
baderomsgulvet. Eier opplyser at alle varmekilder fungerer.

VATROM G4 til side
Bad:

Flislagt baderomskabin fra Parmarine med dusjnisje med
innfellbare dusjdgrer, servant med ett greps blandebatteri og
vegghengt toalett. Opplegg for vaskemaskin. Det er utfgrt fuktsgk
pa overflater uten at unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet.

Avtrekksventil tilkoblet balansert ventilasjon.
Overstrgmmingsspalte under baderomsdgren.

Det er utfgrt fuktsgk pa overflater med Protimeter Surveymaster
uten a avdekke unormale verdier.

KIBKKEN G4 til side

Kjskkeninnredning fra Sigdal med glatte fronter og integrerte
handtak. Laminat benkeplate med oppvaskkum og ett greps
svingbart blandebatteri. Induksjon koketopp og innebygget
stekeovn. Integrert kjgleskap (full hgyde). Integrert oppvaskmaskin.
Ingen utslag pa fuktsgk foran benkeskap. Ingen synlige lekkasjer.

Det er installert komfyrvakt og lekkkasjestopper.

Ventilator tilkoblet kanal. Egen avtrekksventil i tillegg montert over
veggskap.

SPESIALROM G4 til side

Toalettrom med belegg pa gulvet, malte veggflater og malt himling.
Vegghengt wc med utenpaliggende sisterne. Servant med ett greps
blandebatteri og underskap. Mekanisk avtrekk fra rommet.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Vannrgr kjgkken: Skjult rgranlegg. Rgrstusser i benkeskapet med
stoppekraner. Det er montert lekkasjestopper i skapet. Bad: Skjult
anlegg. Rgrskap over wc med samlestokker og stoppekraner. Det er
kursoversikt i skapet.

Synlige avilgpsrgr er av plast (under servanter etc.). Soilrgr er ikke
tilgjengelig inne i leiligheten.

Balansert ventilasjon. Avtrekksventiler er plassert i boden,
kjpkkenet, wc og pa badet. Ventilator pa kjgkkenet. Tilluftsventiler i
soverom og stue. Overstrgmmingsspalter under dgrene.

Radiator i stuen tilkoblet vannbaren varme. (Fjernvarme). Eier
opplever ingen problemer med bruk.

Sikringsskap i gangen med automatsikringer og jordfeilbryter.
Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter og kursoversikt.
9 kurser pluss overspenningsvern. Lastbryter pa 63 A.

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

Det er utfgrt en enkel vurdering av HMS (helse, miljg og sikkerhet) i
forhold i h.h.t. gjeldende regler. Sjekkpunkter er blant annet hgyde
pa balkongrekkverk, manglende rekkverk, radon, elektrisk anlegg,
brannvarsling med mer. Eventuelle avvik skal skrives inn i
rapporten, men uten TG (tilstandsgrad). Ved avvik er disse listet
opp under dette avsnittet i eget punkt. (Star det ingenting er det
ikke avdekket avvik).

Ga til side

Arealer

Ga til side
Baderomskabiner er unntatt krav til hulltaking og det er derfor ikke
gjenno_mfe?rt. En ba_deromskabln eren forhandsrirodusert del som Forutsetninger og vedlegg Ga til side
settes inn i bygget i stedet for at badet bygges pa stedet, ofte som
et totalt og ferdig bad.
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Beskrivelse av eiendommen

Lovlighet Ga til side
Boligbygg med flere boenheter

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

Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens
elektroniske byggesaksarkiv.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20
15
10
5
£
0 <<
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Boligbygg med flere boenheter
' e AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@© Utvendig > Andre utvendige forhold Gatil side
o Vatrom > 2. etasje > Bad > Saniteerutstyr og Gatil side
innredning
© Kjokken > 2. etasje > kjgkken > Kjskkenbatteri Ga til side

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Ga til side
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

2020 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse

Bolig

Standard

Leiligheten har en standard med parkett, malte flater og fliser. Se
ogsa beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Boligen fremstar som pen og med lite bruksslitasje. Se punkter
under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold til vedlikehold.

UTVENDIG

Vinduer
Beskrivelse
2- og 3- lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av topphengslede og
fastkarmsvinduer.

Arstall: 2019 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer
Beskrivelse

Brannsertifisert (El 30) og lydklassifisert (40 db) inngangsdgr. Balkongdgr
(skyvedgr) fra 2019 med glassfelt.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse

Balkong i betong med rekkverk i stal. Gulvet har platting i tre.
Underliggende betongplate er ikke tilgjengelig for inspeksjon. Avrenning
fra balkongen i forkant av av balkongen. Hgyde pa rekkverk er ca. 124
cm. Balkongen er pa ca. 15,5 m2. Det er lys og stikk p& balkongen.

Balkongen er omtrent sydvest til sydgstvendt. (Hjgrnebalkong)

' 1{=-1) Andre utvendige forhold
Beskrivelse

Fra gjeldende standard: "For boliger med fellesdel skal teknisk rapport
for fellesdelene etterspgrres. Dersom det foreligger en rapport, sa skal
den vurderes med hensyn pa relevans og egnethet og vedlegges som
grunnlag for tilstandsanalysen. Rapportens alder skal framkomme."

"Mangel av rapport for fellesdeler registreres som et avvik."

Vurdering av avvik:
e Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l.
for fellesdeler i bygget.

Oppdragsnr.: 13722-3266

I denne sammenhengen skal det settes TG 2 nar det ikke foreligger
teknisk rapport og ogsa nar det er behov for vedlikehold og utbedring av
mindre skader.

Konsekvens/tiltak

e For a lukke avviket iht. NS 3600.2018 ma det utarbeides en
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da
dette er opp til borettslag/sameie & rekvirere er kostnadsestimat ikke
satt.

INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse

Gulv: 3- stavs parkett. Veggflater: Malte flater. Mg@nstret tapet pa en
vegg pa et soverom, spilevegg pa stort soverom. Fliser mellom
benkeskap og overskap pa kjgkkenet. Himling: Malt glatt himling.
Downlights i gangen. Det ma paregnes at det kan forekomme
bruksmerker etter normal bruk, veggfester etc.

Veggflater i gangen og stuen er malt i 2026.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse

Boligen har etasjeskille i betong. Det er utfgrt stikkmalinger med
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom pa to helt
tilfeldige steder/rom i boligen. Det er ikke malt avvik utover
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600).

Malinger i entréen: 1 mm. over 2 meter og ca. 9 mm. gjennom hele
rommet. Stue: 2 mm. over 2 meter og ca. 4 mm. gjennom hele rommet.
Andre plasseringer av laser kan gi andre resultater.

Innvendige dgrer
Beskrivelse

Glatte innerdgrer med terskler. Skyvedgr inn til garderoben. Dgr med
glassfelt inn til stuen.

Oppvarming
Beskrivelse

Det er montert elektriske panelovner som varmekilde pa to soverom.
Radiator i stuen. Vannbaren varme i baderomsgulvet. Eier opplyser at
alle varmekilder fungerer.

Dette punktet er kun ment som informasjon og er ikke vurdert med
tilstandsgrad.

VATROM
2. ETASJE > BAD

Generell

Beskrivelse
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Flislagt baderomskabin fra Parmarine med dusjnisje med innfellbare

dusjdgrer, servant med ett greps blandebatteri og vegghengt toalett.
Opplegg for vaskemaskin. Det er utfgrt fuktsgk pa overflater uten at

unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet.

2. ETASJE > BAD

‘=i Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Fliser pa veggene. Malt metallhimling med downlights.

2. ETASJE > BAD

| B{c] Overflater Gulv
Beskrivelse

Flislagt gulv med gulvvarme (vannbaren). Det er nedsenket dusjnisje.
Punktsjekk med digitalt vater viser fall mot sluk pa hele gulvet. Hgyde
fra overkant slukrist til underkant terskel er ca. 34 mm. Hgyde pa terskel
er ca. 10 mm. Ved testing av dusjen renner vannet mot sluket.

2. ETASJE > BAD

' Jic 0 Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse
Sluk i dusjen med klemring og synlig mansjett.

Sluk.
2. ETASJE > BAD

Saniteerutstyr og innredning
Beskrivelse
Innredning med servant og underskap med ett greps blandebatteri.

Dusjbatteri med handdusj og regnskogdusj. Opplegg for vaskemaskin.
Vegghengt toalett med innebygget sisterne.

Vurdering av avvik:
* Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

Det er en dreneringsapning under sisternen, men denne er svaert smal
og trang. Ved a skyve inn et tynt knivblad sa stopper knivbladet.
Apningen er vurdert a vaere for smal og liten. Sintef anbefaler 10 mm.
som mal pa drensapninger.

Oppdragsnr.: 13722-3266

Konsekvens/tiltak

e Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer paga over lang tid
uten & bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i
omkringliggende byggematerialer.

Det gar an a forsgke & apne opp mer. Det kan for eksempel bores hull i
fliser ned mot gulvet. Dette vil gi en bedre Igsning. Kontakt fagfolk for
eventuell utbedring.

Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer paga over tid uten
a bli oppdaget. Dette kan fgre til fuktskader i omkringliggende
byggematerialer.

Membran
Demonterbar topplate og frontplate
- Monteringsramme

Sisterne
Fliser

Flis eller ev.
vinylbelegg
{ Membran

Aviepsrer  /
7 Minst 10 mm drensapning
/

Fall til sluk

Fig. 63

Eksempel pa losning med installasjonsvegg inne i vitrommet
Illustrasjon pa innebygget sisterne. Kilde: Sintef.
2. ETASJE > BAD

i< Ventilasjon
Beskrivelse

Avtrekksventil tilkoblet balansert ventilasjon. Overstremmingsspalte
under baderomsdgren.

Test av avtrekk. Papiret henger.
2. ETASIJE > BAD

Fukt i tilliggende konstruksjoner
Beskrivelse
Baderomskabiner er unntatt krav til hulltaking og det er derfor ikke
gjennomfgrt. En baderomskabin er en forhandsprodusert del som settes

inn i bygget i stedet for at badet bygges pa stedet, ofte som et totalt og
ferdig bad.

Det er utfgrt fuktsgk pa overflater med Protimeter Surveymaster uten a
avdekke unormale verdier.
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KIGKKEN
2. ETASJE > KIGKKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse

Kjskkeninnredning fra Sigdal med glatte fronter og integrerte handtak.
Laminat benkeplate med oppvaskkum og ett greps svingbart
blandebatteri. Induksjon koketopp og innebygget stekeovn. Integrert
kjgleskap (full hgyde). Integrert oppvaskmaskin. Ingen utslag pa fuktsgk
foran benkeskap. Ingen synlige lekkasjer.

Det er installert komfyrvakt og lekkkasjestopper.

2. ETASJE > KIGKKEN

@ Kjgkkenbatteri

Beskrivelse
Svingbart blandebatteri.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er en del slark i blandebatteriet. Det er ingen lekkasjer fra batteriet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Slarken er vurdert & vaere mer enn det som er naturlig. Det er ingen
lekkasjer eller praktiske problemer, men det kan ikke utelukkes at dette
er et symptom som pa et eller annet tidspunkt kan medfgre
funksjonsfeil. Kontakt rgrlegger for utbedring.

2. ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Beskrivelse

Ventilator tilkoblet kanal. Egen avtrekksventil i tillegg montert over
veggskap.

SPESIALROM
2. ETASJE > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon
Beskrivelse

Toalettrom med belegg pa gulvet, malte veggflater og malt himling.
Vegghengt wc med utenpaliggende sisterne. Servant med ett greps
blandebatteri og underskap. Mekanisk avtrekk fra rommet.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 13722-3266

Vannrgr kjpkken: Skjult rgranlegg. Rgrstusser i benkeskapet med
stoppekraner. Det er montert lekkasjestopper i skapet.

Bad: Skjult anlegg. Rgrskap over wc med samlestokker og stoppekraner.
Det er kursoversikt i skapet.

Rgrskap med samlestokker og stoppekraner.

Avigpsrgr
Beskrivelse

Synlige avlgpsrgr er av plast (under servanter etc.). Soilrgr er ikke
tilgjengelig inne i leiligheten. Vurderingen gjelder synlige rgr, men
baseres ogsa pa alder der hvor rgrene ikke er tilgjengelige for
inspeksjon. Soilrgr er som regel borettslagets/sameiets ansvarsomrade.
Avlgpsrgr under servanter og oppvaskkum er som regel eiers ansvar.
Vurderingen gjelder interne rgr.

Ventilasjon
Beskrivelse

Balansert ventilasjon. Avtrekksventiler er plassert i boden, kjgkkenet, wc
og pa badet. Ventilator pa kjgkkenet. Tilluftsventiler i soverom og stue.
Overstrgmmingsspalter under dgrene.

Varmesentral
Beskrivelse

Radiator i stuen tilkoblet vannbaren varme. (Fjernvarme). Fellesanlegg
er ikke vurdert utenfor leiligheten. Ingen synlige lekkasjer fra radiator.
Eier opplever ingen problemer med bruk.

Elektrisk anlegg

Befaringsdato: 10.02.2026 Side: 10 av 18
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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 utfagrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Beskrivelse

Sikringsskap i gangen med automatsikringer og jordfeilbryter.
Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter og kursoversikt. 9
kurser pluss overspenningsvern. Lastbryter pa 63 A.

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.

2020 Byggear.

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

4. Er det 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 diverse installasjon pa bad
fra 2020. Arbeidene er utfgrt av Storo Elektro AS.

Det er fremvist samsvarserklzering pa installasjon i leiligheten fra
2020. Arbeidene er utfgrt av EDA AS.

Det er fremvist samsvarserklaering pa montering av ny dimmer pa
barnerom fra 2025. Arbeidene er utfgrt av Proff Elektriker AS.

Se erklzeringene for neermere spesifikasjon.

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?

Nei

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

Nei

Oppdragsnr.: 13722-3266
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Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

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

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

Nei

Generell kommentar

| fglge gjeldende fagstandard (NS 3600) skal det gis opplysninger om
inspektgrens elektrokompetanse). Undertegnede er ikke utdannet
innen elektrofaget.

A |

Sikringsskap.

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

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hay, og det utfores ikke undersgkelser med sikte pd
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Beskrivelse
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Tilstandsrapport

Det er utfgrt en enkel vurdering av HMS (helse, miljg og sikkerhet) i
forhold i h.h.t. gjeldende regler. Sjekkpunkter er blant annet hgyde pa
balkongrekkverk, manglende rekkverk, radon, elektrisk anlegg,
brannvarsling med mer. Eventuelle avvik skal skrives inn i rapporten,
men uten TG (tilstandsgrad). Ved avvik er disse listet opp under dette
avsnittet i eget punkt. (Star det ingenting er det ikke avdekket avvik).
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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

Hva er bruksareal?

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

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

BRA-e Balkong
/I C Bod

Kjeller

? , ( BOd Bod

Stue Soverom

Loft

sod ||/

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

;
T Stue
Garasje ﬂ _4 BRA
od

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

Garasje
Soverom

Bod

Innglasset BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

plass

Garasje ‘

|

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig a3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

Oppdragsnr.: 13722-3266
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Terrasse- og

balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
2. etasje 84 84 16
Kjeller 5 5
SumMm 84 5 16
SUM BRA 89
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
B .
2. etasje ad, stue, kjgkken, 3 soverom, gang,
garderobe, toalettrom
Kjeller Kjellerbod
Kommentar

Himlingshgyde er ca. cm. i stuen. Ca. 221 cm. i entréen.

Balkong (TBA) avrundet til 16 m2.

Kjellerbod (BRA-e) pa ca. 5 m% Boden er merket med 66.

Bod er pavist av eier. Boder utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA.

Leiligheten har p-plass i felles garasjeanlegg med adkomst gjennom kjgreport og gangadkomst fra oppgang. Plassen er ca. 173 cm. bred og er
merket 20. Det er montert elbillader pa plassen.

Arealet er beregnet med 3D-laserteknologi som gir ngyaktighet innenfor 2% som er kravet i ny avhendingslov per 1. januar2022. Bo3d har statt
for prosessering av rafilen og utarbeidelse av malsatt plantegning og arealer til bruk i rapporten. Det er benyttet 3D-skanner av typen Leica
BLK2GO. Skanneren sender ut ca. 420 000 laserpunkter i sekundet og lager en digital tvilling av boligen og gir dermed grunnlag for ngyaktig
maling.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar:  Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens elektroniske byggesaksarkiv.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
10.2.2026 Erik @yum Takstingenigr

Marius Alexander Larsen Sgnsteby Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 123 1401 0 3237.2 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Midtveien 63

Hjemmelshaver
Blomstertrappa Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter

/BLOMSTERTRAPPA 920724418 OBOS Haverstad Janne Mykland,

BORETTSLAG Sgnsteby Marius Alexander
Larsen

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer  Palydende
55 5000

Kommentar
Eventuell fellesgjeld er ikke kjent.

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Beliggende pa Bjerke/ Brobekk i Oslo. Gangavstand til Bjerkebanen, forretninger og friomrader. Omradet er sentralt beliggende med kort
reisevei til sentrum og kort vei til Lillomarka, Grefsenkleiva, fotballbaner, skoler, barnehager etc. Buss gar rett i naerheten. Bjerkedalen park
ligger i kort avstand fra boligen.

Adkomstvei

Offentlig, kommunal vei.

Tilknytning vann

Offentlig, kommunal tilknytning. Privat stikkledning pa egen eiendom.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avligpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Regulert til kombinert bolig og anleggsomrade. Reguleringsplan S-4931.

Skattetakst og formuesverdi

Ar Kommentar
2025 Fas ved henvendelse til ligningskontoret
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Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Kommentar

Beboere ma selv tegne innbo-/lgsgreforsikring

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklzering 10.02.2026 Ik'ke . Nei
giennomgatt

Eiendomsverdi.no 10.02.2026 Gjennomgatt Nei

Forretningsfgrer 10.02.2026 lkke Nei
gjennomgatt

Tegninger 10.02.2026 Gjennomgatt Nei

Versjon Ny versjon Kommentar

1 23.05.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Forutsetninger
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

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

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

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

*\/urdering mot byggeregler

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

PRESISERINGER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

| praksis betyr dette at:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

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

@yum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 13722-3266

Befaringsdato: 10.02.2026

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

Rapporten er utfart med begrensninger som fglger av at boligen
er innredet pa befaringen. Tunge mabler o.l. blir normalt ikke
flyttet pa. Skader eller mangler som kan veere skjult bak
innredning kan derfor ikke oppdages ved befaringen. Servitutter
og heftelser som hefter ved eiendommen er ikke vurdert, med
mindre det er angitt i rapporten. Der det i rapporten er foretatt
antagelser, er dette normalt fordi forholdet ikke lot seg
faktasjekke. Funksjonstesting av tekniske installasjoner er ikke
foretatt med mindre det gar frem av rapporten.

Eier er alltid kilde til opplysninger i rapporten hvis det ikke er
oppgitt andre kilder.

Det anbefales a lese all tilgjengelig informasjon (egenerkleering,
arsmgteinnkallinger o.s.v.) for a sikre seg best mulig informasjon
om boligen. Interessenter har en selvstendig undersgkelsesplikt.
Fremlagt dokumentasjon kan generelt variere fra oppdrag til
oppdrag.
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ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Midtveien 63
Postnr 0598

Sted OSLO
Leilighetsnr.

Gnr. 123

Bnr. 1401

Seksjonsnr. 1

Festenr.

Bygn. nr. 300649392

Bolignr. H0202

Merkenr. A2020-1103220

Dato 28.02.2020

Innmeldtav Multiconsult AS v/ Flerbruker

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

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Energimerke
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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.

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.


http://www.energimerking.no/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

Eksperten har ikke angitt tips til brukervaner

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

Eksperten har ikke foreslatt forbedringstiltak

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

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar

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

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.



http://www.enova.no/hjemme

Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

Bygningskategori:
Bygningstype:
Byggear:

BRA:

Dato for lekkasjetall-
maling:

Type bygg:
Energiregler
(TEK-standard):

Programvare:

BOLIGBLOKKER
LEILIGHET

2000

84,0

Ikke angitt

Eksisterende bygg
Angis kun for nybygg

Attesten er utstedt av ekspert basert pa opplasting av beregninger utfgrt med programmet
SIMIEN - 6.014

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


http://www.energimerking.no/beregninger

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

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

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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


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

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for fglgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Midtveien 63

Postnr/Sted: 0598 OSLO

Leilighetsnummer:

Bolignr: H0202

Dato: 28.02.2020 13:33:25

Energimerkenummer: A2020-1103220

Ansvarlig for energiattesten:

Energimerking er utfart av: Multiconsult AS v/ Flerbruker

Gnr: 123

Bnr: 1401
Seksjonsnr: 1
Festenr:

Bygnnr: 300649392

Enhet Inngangsverdi

Matrikkel-ID (hvis matrikkelverifisert)

MatrikkelEnhetsldentld 6361061482
Byggldentid 601891458
Bruksenhetsldentid 6256243097
Adresseldentid 6256078336
VegAdresseldentld 285180338
Matrikkeldata, adresse og beregningsforutsetninger

Kommunenr. 0301
Gnr. 123
Bnr. 1401
Snr. 1
Fnr.

Gateadresse Midtveien 63
Postnummer 0598
Poststed OSLO
Bygningsnr. 300649392
Bolignr. H0202
Beskrivelse bolig/bygning

Dato fil opprettet 28.02.2020
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-ld (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 2000

Bygg standard
Type bygg

Eksisterende bygg

TEK Standard

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanllegg Nei
Er vurdering opplastet Nei




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Dato for opplastning

Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Kjgleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei

Dato for opplastning

Areal yttervegger 42 mz2
Areal tak 0m?2
Areal gulv 0m?2
Areal vinduer, dgrer og glassfelt 32 m2
Oppvarmet BRA 84 m2
Totalt BRA 84 m?
Oppvarmet luftvolum 210 m3

U-verdi for yttervegger

0,17 WI(m2K)

U-verdi for tak

0,00 W/(mZzK)

U-verdi for gulv

0,00 W/(m2zK)

U-verdi for vinduer, dgrer og glassfelt

0,90 W/(m2K)

Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt

38,6 %

Normalisert kuldebroverdi

0,09 W/(m2-K)

Normalisert varmekapasitet

110,2 Whi(m2-K)

Lekkasjetall

0,50 1/h

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

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner

81%

Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga.

frostsikring

75%

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

1,06 kW/(m?3/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,06 kW/(m?3/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,80 m3/(mz-hy

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet

83 %

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

Driftstid ventilasjon 24h




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

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

Total solfaktor for vindu og solskjerming (&/S/V/N) 0,50
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, neerliggende bygninger, vegetasjon og 0,76
eventuelle bygningsutspring

Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme;

Varmefordelingssystem

Vannbaren oppvarming;

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

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

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

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

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

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

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

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

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,94
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

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

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

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystem. 0,80




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

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

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

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

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

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

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte 0,83
varmesystemet.

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

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

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

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbasert 0,77
varmesystemet.

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

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

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

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre 0,98

energibzerere

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 28.2.2020
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra

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

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN
Versjon 6,014
Produsent / leverandgar ProgramByggerne
Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning
Energirddgiver

Firma Multiconsult AS
Navn person Flerbruker

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS
NettoEnergibudsjettPrkvm



Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Romoppvarming 27,2
Ventilasjonsvarme 13,2
Varmtvann 29,8
Vifter 4,6
Pumper 0,3
Belysning 11,4
TekniskUtstyr 17,5
Romkjoling 0,0
Ventilasjonskjoling 0,0
TotaltNettoEnergibehov 104,0
Beregnet levert energi ved normalisert klima 9359 kWh/ar
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 111,68 kWh/(m2-ar)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 6521 kWh/ar
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 111,68 kWh/(mz-ar)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 9359 kWh/ar

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

Elektrisitet 0 kWh/ar

Olje 0 liter/ar

Gass 0,0 Sm3/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar

Annen energivare 0 kwh/ar

Totalt 0 kWh/ar
Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 2837 kWh/ar

Olje 0 kwWh/ar

Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 6521 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar

Annen energivare 0 kwh/ar

Totalt 9359 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass 20%




Plan- og bygningsetaten Oslo

A-LAB AS
Postboks 458 Skgyen
0213 0SLO
Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 10.01.2023
Jan Petter Seim 201709528 - 77 Annabel Lee
Oppgis alltid ved
henvendelse
Adresse: MIDTVEIEN 57 - 71 Eiendom: 123/1401/0/0
Tiltakshaver: OBOS NYE HJEM AS Soker: A-LAB AS
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Oppfering

Midlertidig brukstillatelse - Midtveien 57 - 71

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om midlertidig brukstillatelse for
boligbygg - felt C2a som vi mottok 06.01.2023. Tillatelsen er hjemlet i plan- og
bygningsloven § 21-10 tredje ledd. Det gjenstar mindre vesentlige arbeider. Plan- og
bygningsetaten gir brukstillatelse som beskrevet nedenfor.

Den midlertidige brukstillatelsen gjelder for hele tiltaket.

Gjenstaende arbeider

Ansvarlig seker har oppgitt folgende arbeider som gjenstar:

« Opparbeidelse av veianleggene G2a og kjgreveg («Midtgata»), og bekreftelse fra
Bymiljoetaten pa at de har overtatt disse

Gjenstdende arbeider skal veere utfert innen 01.11.2028.

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

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



Saksnr.: 201709528-77 Side2av3

Vilkar i den videre prosessen

Vilkar for ferdigattest

Hvis det er satt vilkar for brukstillatelse mé disse vaere oppfylt for du kan fa ferdigattest. Dette
ma veere dokumentert enten ved spknad om brukstillatelse eller spknad om ferdigattest. | tillegg
ma du sende oss fglgende dokumentasjon:

« bekreftelse fra Bymiljgetaten pa at de har overtatt veianleggene G2a og kjgreveg
(«Midtgata»), jf. rekkefolgekravet i planen

Sok via byggesakens prosjektside

Alle byggesaker har en egen prosjektside, der dere kan sgke om midlertidig brukstillatelse og
ferdigattest. Prosjektsiden finner dere pa

http://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/prosjektside/redirect?saksnr=201709528

Ferdigstillelse

Dersom de ansvarlige foretakene ikke har utfert de gjenstaende arbeidene, og dere ikke har sgkt
om ferdigattest innen fristen, vil vi kreve at dere ferdigstiller prosjektet. Dette er hjemlet i plan-
og bygningsloven (pbl.) § 21-10. Se ogsa Byggesaksforskriften (SAK10) kap. 12 for
bestemmelsene om ansvar.

Klagefristen er tre uker

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

Folg saken pa Saksinnsyn

Dere kan fglge med pa saken via Saksinnsyn pa vare nettsider. Der kan dere ogsa velge a
abonnere pa saken og bli oppdatert om endringer per e-post.

Vennlig hilsen

Annabel Lee - saksbehandler

Jon Erik Reite Bang - enhetsleder
avdeling for byggeprosjekter

apen by store bygg og anlegg


http://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/prosjektside/redirect?saksnr=201709528
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
http://www.oslo.kommune.no/saksinnsyn
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Kopi til:
OBOS NYE HJEM AS, Hammersborg torg 1, 0179 OSLO
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Eiendomsforvaltning

Arsmate 2026

Innkallin



Velkommen til arsmegte i BLOMSTERTRAPPA BORETTSLAG

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

Digital avstemning:

Avstemningen apner 1. juni kl. 18:00 og lukker 4. juni kl. 18:00.
Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/728

Hvordan deltar du digitalt?

* Dufaren link via SMS.

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

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

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

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

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

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

Analoge stemmer

Analoge stemmer kan legges i Styreleder Christoffer Hybel Korup sin postkasse i Midtveien 63, senest 04.06.26
kl. 18:00.

Saker til behandling

1. Valg av meteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen
4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Fastsettelse av andre honorar

7. Inngéelse av ny internettavtale

8. Utvidelse av §8 fellesarealer i husordensreglene
9. Vollebekk Samfunnsarena

10. Fra fire til ett borettslag

11. Valg av tillitsvalgte
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12. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling
13. Valg av valgkomité

Med vennlig hilsen,
Styret i BLOMSTERTRAPPA BORETTSLAG

3av37



Sak1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Christoffer Tuft er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av minst én eier til a signere protokollen.

Forslag til vedtak

Stein Olav Nes og Anja Vesteras er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

Vedlegg
1.728 Blomstertrappa Borettslag - Revisjonsberetning.pdf
2.728 Arsregnskap 2025.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr. 130 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr. 130 000.

Sak 6
Fastsettelse av andre honorar

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Honorar til valgkomiteen foreslas satt til kr. 10 000

Forslag til vedtak
Andre honorar settes til kr. 10 000.

Sak 7
Inngaelse av ny internettavtale

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Borettslaget har i dag en kollektiv avtale via OBOS OpenNet for TV/internett. Avtalen omfatter 86 enheter og
har en naveerende felles drifts-/servicekostnad pa kr 15 per enhet per maned. OBOS OpenNet har varslet en
prisgkning pa kr 19 per enhet per maned, noe som gir en samlet arlig felleskostnad pa kr 35 088.
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| tillegg betaler den enkelte andelseier som benytter internett i dag kr 359 per maned for en 1000/1000
Mbit/s-linje. Denne prisen er varslet gkt med kr 10 per maned.

Styret vurderte dagens avtale som lite konkurransedyktig, og innhentet derfor tilbud fra Heimnett. Heimnett
tilbed folgende vilkar:

« Internettlinje pa 1000/1000 Mbit/s

* Pris: kr 119 per maned per boenhet inkl. mva.

* Ingen felles drifts-/servicekostnad

* Ingen etableringskostnad

* Bindingstid: 3 ar, med opsjon pa forlengelse i ytterligere 2 ar
* TV-tjenester valgfritt for den enkelte andelseier

Pa bakgrunn av dette signaliserte styret innledningsvis at Heimnett kunne vaere aktuell som ny leverandgr.
| etterkant har imidlertid OBOS OpenNet kommet med et revidert tilbud med tilsvarende vilkdr som Heimnett.
Styret har pa denne bakgrunn foretatt en samlet vurdering, hvor det er lagt vekt pa leveranderens storrelse

og kundeserviceapparat. OBOS OpenNet vurderes som et tryggere alternativ.

Forslag til vedtak

Borettslaget inngar ny avtale med OBOS OpenNet for 3 + 2 ar med oppstart sa fort det lar seg gjgre. Kostnaden
pa kr 119 per maned per boenhet innarbeides som egen linje i felleskostnadene og faktureres via OBOS.

Vedlegg
3. Blomstertrappa Borettslag - Tilbud - 080526mk (1).pdf

Sak 8
Utvidelse av §8 fellesarealer i husordensreglene

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Plassering av sgppelposer utenfor inngangsdaerene i oppgangen farer ofte til sterk og ubehagelig lukt i
fellesarealene. Fellesarealene bgr holdes rene og hygieniske av hensyn til alle beboere.

Nytt avsnitt i husordensreglene §8: Det er ikke tillatt & hensette sgppel i fellesarealene. Sko og andre private
gienstander skal oppbevares inne i leilighetene. Oppgangen er & regne som remningsveier. Rgmningsveiene
skal veere ryddige og fri for hindringer. Det betyr at bl.a. barnevogner, leker og sko samt brennbare materialer
ikke ma plasseres i oppgangene.

Forslag til vedtak

Avsnittet legges inn i §8 i husordensreglene.
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Sak 9
Vollebekk Samfunnsarena

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

En arbeidsgruppe av beboere pa Vollebekk utvikler, i samarbeid med OBOS Samfunnsarena, et nytt
nabolagslokale ved Vollebekk torg. Malet har veert & etablere en arena med flere sosiale og kreative
meateplasser og kulturtilobud for barn, familier og godt voksne.

Det erluftet mange gode ideeriarbeidsgruppen som verksteder der beboere lager enkle mgbler/puter/interigr,
jevnlige nabolagskafé-dager, kreative aktiviteter for barn og familier som f.eks. utstillinger og teater. Ogsa utleie
av lokalene til ulike arrangementer har veert diskutert.

Endelig organisasjonsform er p.t. ikke vedtatt.

Det er sgkt om oppstartsmidler fra bydel Bjerke, som skal brukes til 8 komme i gang med utstyr, materiell og
giennomfgring slik at lokalet raskt far faste, beboerdrevne aktiviteter. Det er invilget kr. 50 000 fra Bydel Bjerke.

Malet er at nabolagskafé og aktivitetstilbud viderefares lgpende med frivillig innsats, samarbeid med OBOS
Samfunnsarena og gradvis rekruttering av frivillige.

Det vil utvilsomt veere behov ogsa for gkonomiske midler for at en slik virksomhet kan drives og besta.

En avideene som har veert laftet er om det bar betales et manedlig abonnement for & kunne benytte seg av de
arealene som stilles til disposisjon.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen stiller seg positive til at Blomstertrappa Borettslag bidrar til driften av Vollebekk
Samfunnsarena, forutsatt at de andre borrettslagene i neeromradet ogsa bidrar.

Sak10
Fra fire til ett borettslag

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

| vart utvidede kvartal, pa sydsiden av Midtveien er det fire borettslag, Bien, Humla, Bekketrappa og vart;
Blomstertrappa.

Bygningsmassen i alle lagene er oppfert med samme teknologi og nogen lunde samme standard. Vi har
arealer som ligger inntil hverandre, vi har f.eks. felles avfallhandtering og vi kan ha et stort potensial for
kostnadsreduksjoner ved & innga en avtale med ulike leverandgrer istedenfor hver for oss: Dette kan gjelde pa
flere omrader. Og nar det dertil kommer at det blir mer og mer utfordrende & finne andelseiere som er villige
til & gjore en innsats i styre og stell er det styrets oppfatning at en ber undersgke om det vil vaere fordeler ved
en sammenslaing av Blomstertrappa Borettslag med ett eller flere av de andre borettslagene sgr for Midtveien
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Forslag til vedtak

Generalforsamlingen gir styret fullmakt til & kontakte styrene i Bien Borettslag, Humla Borettslag og
Bekketrappa Borettslag for & utrede mulighetene for en sammenslaing med ett eller flere av borettslagene.
Utredningen skal belyse fordelene og ulempene for Blomstertrappa borettslag. Utredningen forelegges
generalforsamlingen.

Sak 11
Valg av tillitsvalgte

Komiteen har avholdt 3 mgter i perioden, og ellers hatt hyppig kontakt underveis. Vi har ogsa hatt en samtale
med ndvaerende styreleder, som ble valgt pa den ekstraordinaere Generalforsamlingen, og som vi anbefaler
velges for en normal to-ars periode.

Vi mener de kandidater vi foreslar alle har god kompetanse og relevant erfaring. | henhold til vedtektene skal
man ha en nestleder, som velges nar styret er konstituert. Vi anbefaler at det gjores sa fort som mulig etter
valget. Det faller utenfor valgkomiteens mandat a foresla kandidater til dette viktige vervet.

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

* Christoffer Hybel Korup

Valg av 3 styremedlem Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem:

* Ingvar Eide
* Morten Stensland

Midtveien 67, ny, 31 ar, gift med Mina Stensland, far til to. Fra Ryfylke, Tiloudsleder i HENT (totalentreprengr)

* Ole Petter Pedersen

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

e Eduardo Da Silva
« Stein Olav Nes

Sak 12
Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Roller og kandidater
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Valg av 1 delegat Velges for 1 ar
Fglgende stiller til valg som delegat:

* Christoffer Hybel Korup

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

« Stein Olav Nes

Sak13
Valg av valgkomité

Roller og kandidater

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

* Filip Andreas Lind
Midtveien 67. 40 ar. Digital medieproduksjon.
* Kristin Stang Melge

Midtveien 65. Pensjonist, har lang erfaring fra ulike styreverv, ogsa i borettslag. Hun har fungert som vara og
kjenner nabolaget godt.
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Styrets arsrapport

Styret har jobbet ut fra vedtektene som ligger til grunn, og ut fra et prinsipp om at vi skal gjere vart for at
Blomstertrappa er et sted alle kan trives, innenfor rammen av at vi bor tett pa hverandre og derfor naturligvis
skal vise hensyn.

Styrets hovedoppgave er a drive borettslaget pa en baerekraftig mate som sikrer et trygt og godt bomiljg. Den
daglige driften ivaretas hovedsakelig gjennom ulike, faste underleverandarer, hvor styrets ansvar er a folge
opp de inngatte avtalene.

Det siste aret har styret hatt arbeid knyttet til flere viktige saker, seerlig:

* Installering av kameraovervaking i trad med vedtak i generalforsamling.
» Oppfolging av reklamasjonssaker etter utlgpet av femarsfristen.

» Utskifting av ngd- og ledelys samt komponenter til brannvarslingsanlegg som felge av avvik avdekket i
kontrollrapporter.

 Dialog med Bymiljgetaten (BYM) og Eiendoms- og byfornyelsesetaten (EBY) vedrgrende bruk av borettslagets
overvannsrgr i forbindelse med utviklingen av Baneparken. Det er per na ikke inngatt noen endelig avtale.

* Inngaelse av avtale om Norgespris pa strgm og fiernvarme for a sikre mer forutsigbare energikostnader.
* Overgang til manedlig avregning av varmtvann og oppvarming,.

e Kontroll av fellesarealer med bistand fra vaktmester.

Styret har i perioden avholdt ni styremater.
Driften fremover

| et relativt nytt borettslag vil vedlikeholdskostnadene fortsatt veere begrensede, men styret understreker at vi
ser et noe gkende behov for reparasjoner og utbedringer. Moderne bygg har en kompleks teknisk infrastruktur
som krever jevnlig oppfalging og vedlikehold.

Styret ser det derfor som viktig at borettslaget opprettholder en sunn gkonomi og bygger opp nadvendige
reserver for fremtidige kostnader.

Styret vil fortsatt ha fokus pa oppfalging av tekniske forhold ved eiendommen, samt sikre stabile og forutsigbare
driftskostnader gjennom gode avtaler og aktiv oppfelging av leverandgrer.

Styret legger til grunn at driftsoppgaver i hovedsak skal utfgres av profesjonelle aktgrer, slik at arbeid utfgres
pa oppdrag og ikke baseres pa dugnad. Dette sikrer kvalitet og tydelig ansvarsforhold.

Samtidig vil styret oppfordre beboerne til & bidra ved behov for mindre oppgaver og tiltak i borettslaget. Slike
bidrag er verdifulle for fellesskapet og bidrar til & opprettholde et godt bomiljg.

Styret vil ogsa fortsette samarbeidet med neerliggende borettslag der dette er hensiktsmessig og kan gi
gkonomiske eller praktiske gevinster.
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Til generalforsamlingen i Blomstertrappa Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert drsregnskapet for Blomstertrappa Borettslag som bestér av balanse per 31. desember 2025,
resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsdret avsluttet per denne
datoen og noter til &rsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter v@r mening oppfyller rsregnskapet gjeldende lovkrav, og gir drsregnskapet et rettvisende bilde av
borettslagets finansielle stilling per 31. desember 2025, og av dets resultater og endringer i disponible midler
for regnskapsdret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i
Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med den internasjonale revisjonsstandarden for revisjon av regnskap
til mindre komplekse enheter (ISA for MKE). Vdare oppgaver og plikter i henhold til ISA for MKE er beskrevet
nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet. Vi er uavhengige av
borettslaget i samsvar med kravene i relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for
Professional Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics
Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare avrige etiske forpliktelser i
samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig
som grunnlag for var konklusjon.

Qvrig informasjon

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

| forbindelse med revisjonen av drsregnskapet er det var oppgave & lese avrig informasjon. Formdlet er &
vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den avrige informasjonen og &rsregnskapet og
den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller hvorvidt evrig informasjon ellers
fremst@r som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom evrig informasjon fremstar som vesentlig feil.
Vi har ingenting @ rapportere i sé henseende.

Ledelsens ansvar for &rsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide @rsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsé ansvarlig for slik intern kontroll som
den finner nedvendig for & kunne utarbeide et &rsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon,
verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Ved utarbeidelsen av @rsregnskapet md ledelsen ta
standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift.
Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for &rsregnskapet sé lenge det ikke er sannsynlig at
virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

Vart mél er & oppnd betryggende sikkerhet for at &rsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder vér konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hay grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en
revisjon utfert i samsvar med ISA for MKE, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan

Tell Norge AS, Dronning Eufemias gate 8, 0191 Oslo
T: +47 96 00 55 44, org. no.: 834 836 912 MVA, www.tellnorge.no
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oppstd som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pévirke de ekonomiske beslutningene som brukerne
foretar pa grunnlag av Arsregnskapet. For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

Oslo, 30. april 2026
Tell Norge AS

Thomas Olsen
statsautorisert revisor
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BLOMSTERTRAPPA BORETTSLAG
ORG.NR. 920724418, KLIENTNR. 728

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

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

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

DISPONIBLE MIDLER

Note 2025 2024
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 1173 407 1315174
B. ENDRING I DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 8 575 889 15501 931
Tilbakefgring av avskrivning 14 18 575 18 575
Fradrag for avdrag pa langs. lan 17 -831 944 0
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 17 -8 160 346 -15579 702
Innsk. gremerk. bankkto -1 019 -1 913
@kning egenkapital i fellesanlegg 13 -17 941 -80 657
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -416 787 -141 766
C. DISP. MIDLER PR. 31.12, 756 621 1173 408
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 1211493 1582419
Kortsiktig gjeld -454 872 -409 011
C. DISP. MIDLER PR. 31.12, 756 621 1173 408
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BLOMSTERTRAPPA BORETTSLAG
ORG.NR. 920724418, KLIENTNR. 728

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsijett
2025 2024 2025 2026
DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 2 8 358 156 0 8 146 000 8 444 000
Innkrevde felleskostnader 2 3444237 11417 752 3429 000 3733000
Ladeinntekter elbil 0 18 078 70 000 0
Andre inntekter 3 61 125 72 388 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 11863518 11508218 11 645 000 12 177 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -31 298 -34 035 -29 000 -32 000
Styrehonorar 5 -125 000 -120 000 -125 000 -130 000
Avskrivninger 14 -18 575 -18 575 0 -18 575
Revisjonshonorar 0 -9 375 -21 000 -21 000
Forretningsfarerhonorar -153 605 -147 700 -156 000 -160 000
Konsulenthonorar -34 519 -21 804 -110 000 -55 000
Drift og vedlikehold 6 -855 617 -816 261 -817 000 -825 000
Forsikringer -6 607 0 0 0
Kommunale avgifter 7 -327 907 -314 680 -307 000 -331 000
Kostnader sameie 13 -1256188 -1118687 -1 234 500 -1 370 000
Energi/fyring 8 -415 409 -179 945 -160 000 -160 000
TV-anlegg/bredband -22 350 -22 350 -26 000 -23 000
Andre driftskostnader 9 -721 956 -507 414 -524 500 -574 500
SUM DRIFTSKOSTNADER -3969032 -3310825 -3 510 000 -3 700 075
DRIFTSRESULTAT F@ZR IN: 7 894 486 8 197 393 8 135 000 8 476 925
Innbetalt andel fellesgjeld 8160346 15579702 0 0
DRIFTSRESULTAT 16 054 833 23777 095 8 135 000 8 476 925
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 10 47 335 47 748 0 0
Finanskostnader 11  -7526279 -8322912 -8 135 000 -6 833 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -7478944 -8 275 164 -8 135 000 -6 833 000
ARSRESULTAT 8575889 15501931 0 1643925
Overfgringer:
Til annen egenkapital: 8575889 15501931
Vedlegg 2 14 av 37
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BLOMSTERTRAPPA BORETTSLAG

ORG.NR. 920724418, KLIENTNR. 728

BALANSE

Note 2025 2024
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 12 303 099 650 303 099 650
Tomt 77 750 350 77 750 350
Andel egenkapital i fellesanlegg 13 1 086 859 1068 917
Andre varige driftsmidler 14 14 232 32 807
Premerkede bankinnskudd 35 463 69 740
SUM ANLEGGSMIDLER 381986 553 382 021 464
OML@PSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 0 -391
Forskuddsbetalte kostnader 2385 2310
Andre kortsiktige fordringer 15 37 632 33491
Energiavregning 0 60 678
Driftskonto OBOS-banken 483 306 882 033
Sparekonto OBOS-banken 688 169 664 975
SUM OML@PSMIDLER 1211 493 1643 097
SUM EIENDELER 383198046 383664 561
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 82 * 5000 410 000 410 000
Annen egenkapital 16 89 494 912 80 919 023
SUM EGENKAPITAL 89904 912 81 329 023
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 17 140 468 008 149 460 298
Borettsinnskudd 18 152 340 000 152 340 000
Annen langsiktig gjeld 30 255 65 551
SUM LANGSIKTIG GJELD 292838 262 301 865 849
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KORTSIKTIG GJELD

Leverandgrgjeld 389 176 128 254
Skyldige offentlige avgifter 19 26 0
Palgpte renter 37 637 44 512
Energiavregning 20 12 369 0
Annen kortsiktig gjeld 21 15 664 296 923
SUM KORTSIKTIG GJELD 454 872 469 689
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 383198046 383 664 561
Pantstillelse 22 380 850000 380 850 000
Garantiansvar 13 270 387 280 645

0sl0,29.04.2026
Styret i Blomstertrappa Borettslag

Christoffer Hybel Korup Anja Vesteras Stein Olav Nes

Ole Petter Pedersen Ingvar Eide
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NOTE 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskaps-
skikk for sma foretak og etter forskrift om arsregnskap og arsberetning i borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes a veere forbigdende. Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet.

Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomfart vedlikehold som oppveier for verdi-
forringelse. Tomter avskrives ikke.

Andre varige driftsmidler balansefagres og avskrives linezert over driftsmidlenes gkonomiske
levetid.

FORDRINGER

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

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhgrer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av borettslagets
fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter
egenkapitallgsningen. Egenkapitallasningen innebaerer at individuelle nedbetalinger fra
andelseiernes side inntektfares i selskapet det aret nedbetalingen finner sted, og fgres via
balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne gar direkte videre til
borettslagets langiver via en klientkonto, og pavirker ikke borettslagets likviditet.
Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og avdragsdelen av
fremtidige felleskostnader.

Andelseierne som har nedbetalt ekstraordingert, har fatt sikkerhet ved inntrederett i
pantobligasjonen som borettslagets langiver har tinglyst pa eiendommen. Borettslagets
beregnede forpliktelse overfor andelseiere som har nedbetalt, fremgar som egenkapital fra
IN, under noten for annen egenkapital.
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NOTE 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Eiendomsskatt 16 112
Felleskostnader 3311 928
Garasje 116 197
Kapitalkostnader IN | 8 453 562
Reg.kapitalkostnader IN | -95 406
Fratrekk kapitalkostnader -8 358 156
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 3444 237
NOTE 3

ANDRE INNTEKTER

Miljgtilskudd 61125
SUM ANDRE INNTEKTER 61 125
NOTE 4

PERSONALKOSTNADER

Ordineer lgnn, fast ansatte -1 800
Annen opplysningspliktig godtgjgrelse -10 000
Palgpte feriepenger -184
Arbeidsgiveravgift -19 315
SUM PERSONALKOSTNADER -31 298

Det har gjennomsnittlig veert sysselsatt under 0,75 arsverk i selskapet gjennom aret.
Selskapet er ikke pliktig til & ha tienestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjeneste-
pensjon.

NOTE 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2024/2025 -125 000
SUM STYREHONORAR -125 000
NOTE 6

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -55 229
Drift/vedlikehold elektro -70 105
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -162 091
Drift/vedlikehold heisanlegg -210 614
Drift/vedlikehold brannsikring -190 170
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -126 517
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -32 973
Drift/vedlikehold sgppelanlegg -7 919
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -855 617

Styret mener det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse
av bygningene.
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NOTE 7
KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -16 138
Renovasjonsgebyr -311 769
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -327 907
NOTE 8

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -183 359
Fjernvarme -232 050
SUM ENERGI / FYRING -415 409
NOTE 9

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -3 500
Vaktmestertjenester -147 300
Vakthold -220 512
Renhold ved firmaer -198 060
Sngrydding -63 687
Andre driftskostnader -57 989
Trykksaker -1 029
Porto -30
Kontingenter -16 400
Bank- og kortgebyr -2 451
@reavrunding 1
Velferdskostnader -11 000
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -721 956
NOTE 10

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 3706
Renter av sparekonto i OBOS-banken 24 213
Andre renteinntekter 19 416
SUM FINANSINNTEKTER 47 335
NOTE 11

FINANSKOSTNADER

Pantegjeldsrenter -7 526 212
Andre rentekostnader -67
SUM FINANSKOSTNADER -7 526 279
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NOTE 12

BYGNINGER
Kostpris/bokfgrt verdi 2020 303 099 650
SUM BYGNINGER 303 099 650

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

Borettslagets datterselskap Frysjaparken C2A Boligtomt AS ble besluttet avviklet i
desember 2018 som falge av sluttfgringen av boligprosjektet pa selskapets tomt.
| samsvar med aksjeloven kapittel 16 ble alle eiendeler verdsatt til virkelig verdi i
avviklingsbalansen og regnskapsfart tilsvarende ved utdeling til borettslaget.

NOTE 13
GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER/LANGSIKTIG GJELD
Borettslaget er seksjon 1 i Blomstertrappa ES som utgjer 5576/5777 deler.

Selskapet har prorataansvar for sin forholdsmessige andel av gjelden i Blomstertrappa ES, som
som utgjar kr 270 387.

Borettslagets andel i Blomstertrappa ES vises som anleggsmidler under posten "andel
egenkapital i fellesanlegg".

Borettslagets andel av driftskostnadene er inntatt i resultatregnskapet under posten
"kostnader sameie". Andelene som er innarbeidet er fra selskapets godkjente arsregnskap for
fioraret. Til orientering vedlegges resultat og balanse fra selskapets godkjente arsregnskap
for fjoraret.

NOTE 14
VARIGE DRIFTSMIDLER
Utebenk
Tilgang 2021 92 875
Avskrevet tidligere -60 069
Avskrevet i ar -18 575
14 231
Mgbler
Tilgang 2020 25029
Avskrevet tidligere -25 028

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER -60 069

SUM ARETS AVSKRIVNINGER -18 575

NOTE 15

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Avregning kapitalkostnader for IN-1&n 37 632
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 37 632
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NOTE 16
ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital 2798 338
Egenkapital fra IN tidligere ar 79 049 702
Egenkapital fra IN 2025 8 160 346
Reduksjon EK fra IN -513 474
SUM ANNEN EGENKAPITAL 89 494 912

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

NOTE 17

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS-banken AS

Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.25 var 4,89 %. Lgpetiden er 40 ar.

Opprinnelig 2020 -228 510 000
Nedbetalt tidligere, ordinaere avdrag 0
Nedbetalt i ar, ordineere avdrag 831 944
Nedbetalt tidligere 79 049 702
Nedbetalt i ar 8 160 346

-140 468 008
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -140 468 008
NOTE 18
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig i &r -74 885 022
Opprinnelig 2018-2019 -77 454 978
SUM BORETTSINNSKUDD -152 340 000
NOTE 19
SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER
Skyldig arbeidsgiveravgift -26
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -26
NOTE 20
ENERGIAVREGNING
INNTEKTER
Forskuddsinnbetalinger (a konto) -665 121
SUM INNTEKTER -665 121
KOSTNADER
Overfgrt Blomstertrappa Eierseksjonssameie 652 752
SUM KOSTNADER 652 752
SUM ENERGIAVREGNING -12 369

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.
For & dekke de Igpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbelap fra hver enkelt.
Pa fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. P4 den maten betaler hver enkelt kun for
sitt eget forbruk.
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NOTE 21
ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Skyldig feriepenger -184
Annen palgpt kostnad -15 481
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -15 664
NOTE 22

PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfgrte gjeld er fglgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 152 340 000
Pantelan 140 468 008
Beregnede IN forpliktelser 86 696 574
TOTALT 379 504 582

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2025 fglgende bokfarte verdi:

Bygninger 303 099 650
Tomt 77 750 350
TOTALT 380 850 000
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Blomstertrappa
Borettslag

Tilbud 8. mai 2026

Endring av avtale for
Bredband og TV-tjenester
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Tilbud

1000/1000Mbit/s bredband med internett til hver husstand i fellesavtale

119,-

Tilbudets varighet 30 dager.

& oBOS

Nett



De som har behov kan bestille en ny ruter, uten kostnad

Flere alternativer for optimal lasning i forskjellige bygg/leiligheter )
(%) OBOS



OBOS Nett — et heleiet OBOS selskap

Oslo

« Salg og administrasjon
 Leveranse og prosjekt avd.
 Teknisk avd.
 Kundeservice

« Vakt/utrykning 24/7/365

Bergen
* Leveranse og prosjekt avd.
« Salg

T e -

Lokalt S " i
 Teknisk servicepersonell
i alle OBOS regioner lokalt

||| l\unm‘uw
e Wikt
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B @) " Hovedkontori - -w. . ___ T

Construction City, Oslo
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Drift og vedlikehold av
boligselskapets nett
ivaretas av OBOS Nett

(%) OBOS

Nett



Rating og kundeerfaringer

Kundeservice og tekniske oppgraderinger er et viktig fokus, og noe OBOS investerer betydelig i.
Vi er stolt av stadig gkende score og positive omtaler.

Utsjekk fra vart kundesenter hvor kunde kan

Kundesitater: gi score fra 0-5 etter kontakt med kundeservice:

«Byttet til OBOS Nett gikk veldig smertefritt, med fa utfordringer
underveis. Ingen store overraskelser, og bdde prosessen og hastigheten
ble bedre enn forventet for beboerne.»

Mohammed Usman Ali - Haugerud Borettslag

«Vi opplevde overgangen til nytt nett som ryddig og godt organisert. 4 6 2
Kommunikasjonen underveis var tydelig, og arbeidet ble giennomfert "
effektivt med minimale forstyrrelser for beboerne.»
Pernille Toppen Dahl - Sendre Asen Borettslag

Fra 1.1.2026 til d.d.
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Nett



Eget kontaktpunkt for styret

Styret kan kontakte et dedikert
styreteam hos oss ved behov.

e Telefon: 210160 52
e Epost: styrekontakt@obos.no

o Apningstider:
Mandag—fredag: 09.00—17.00

hos oss som er betjent 24/7/365. "o | *kf\! r' | “\w

| tillegg far styret et vaktnummer
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UnderhOId ning & TV — Valgfritt (som fer hos dere i Blomstertrappa)

Hver enkelt husstand velger selv om den skal abonnere pa en TV-tjeneste eller ikke.
| OBOS Nett kan TV-tjeneste velges individuelt fra Allente, RiksTV, og Strim.
For mer info: www.obos.no/tv
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Hvis gnskelig kan tilbud pa kollektiv TV- tjeneste utarbeides.



http://www.obos.no/tv

Fordeler med valgfri
TV-tjeneste

* Flere TV-leverandgrer & velge mellom

 De som vil tegner private abonnement med korte
bindingstider

 Enstadig gkende andel beboere som kun gnsker nett eller
stromming slipper & subsidiere TV i fellesavtale

* Fleksibilitet i avtaleperioden — kan velge TV inn/ut i
boligselskapets avtaleperiode for fiber og hoyhastighets
internett

* Mulighet for lavere felleskostnader
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Oppsummert

- Ny forenklet fellesavtale og redusert pris pa bredband med internett
- De husstandene som har behov kan bestille ny ruter - kostnadsfritt

- TV-tjeneste valgfritt for husstandene (uendret)

- Ett kontaktpunkt for alle kundeservicehenvendelser

Endring kan gjores raskt hvis gnskelig.
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Ven’gst ta kiitakt hvil‘k

/ /
/ >
orten Krlstlanfen 4
rten.kristiansen

M 90143500
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmate 2026

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

Arsmotet pnes 1.06.26 og er pent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 4.06.26
Selskapsnummer: 728 Selskapsnavn: BLOMSTERTRAPPA BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

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

Sak1 Valg av mgteleder
Christoffer Tuft er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Stein Olav Nes og Anja Vesteras er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mateinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot
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Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

|:| For
|:| Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer
Styrets godtgjorelse settes til kr. 130 000.

|:| For
[] Mot

Sak 6 Fastsettelse av andre honorar

Andre honorar settes til kr. 10 000.

|:| For
|:| Mot

Sak7 Inngaelse av ny internettavtale

Borettslaget inngar ny avtale med OBOS OpenNet for 3 + 2 ar med oppstart sa fort det lar seg
gjore. Kostnaden pa kr 119 per maned per boenhet innarbeides som egen linje i felleskostnadene og
faktureres via OBOS.

|:| For
[] Mot

Sak 8 Utvidelse av §8 fellesarealer i husordensreglene

Avsnittet legges inn i §8 i husordensreglene.

|:| For
|:| Mot

Sak9 Vollebekk Samfunnsarena

Generalforsamlingen stiller seg positive til at Blomstertrappa Borettslag bidrar til driften av Vollebekk
Samfunnsarena, forutsatt at de andre borrettslagene i neeromradet ogsa bidrar.

|:| For
|:| Mot
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Sak10 Fra fire til ett borettslag

Generalforsamlingen gir styret fullmakt til & kontakte styrene i Bien Borettslag, Humla Borettslag
og Bekketrappa Borettslag for & utrede mulighetene for en sammenslaing med ett eller flere

av borettslagene. Utredningen skal belyse fordelene og ulempene for Blomstertrappa borettslag.
Utredningen forelegges generalforsamlingen.

|:| For
[] Mot

Sak11 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)
|:| Christoffer Hybel Korup
Styremedlem (kun 3 skal velges)
[l IngvarEide

|:| Morten Stensland

|:| Ole Petter Pedersen
Varamedlem (kun 1 skal velges)
[] Eduardo Da Silva

|:| Stein Olav Nes

Sak12 Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Delegat (kun 1 skal velges)
[] Christoffer Hybel Korup
Varadelegat (kun 1 skal velges)

|:| Stein Olav Nes

Sak13 Valg av valgkomité

Valgkomité (kun 2 skal velges)
] Filip Andreas Lind

[] Kristin Stang Melge
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Eiendomsforvaltning

Standardveien 1
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0614 Oslo
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OBOS @stfold
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1607 Fredrikstad
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4022 Stavanger
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Inger Bang Lunds vei 4
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OBOS Vestfold
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3126 Tonsberg

OBOS Innlandet
Vangsvegen 143
2321 Hamar

OBOS Nordvest
Ystenesgata 6B
6003 Alesund

OBOS Midt-Norge
Ranheimsvegen 9
7044 Trondheim



Vedtekter

for Blomstertrappa borettslag org nr. 920 724 418

vedtatt i stiftelsesmgte 21.03.2018, endret pa ordineer generalforsamling 15.06.2022,
sist endret pa ordinaer generalforsamling 17.06.2024.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

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

(2) Borettslaget utgjar seksjon 1 i C2a eierseksjonssameie, som i tillegg til
borettslagets samleseksjon for 82 boliger bestar av en naeringsseksjon.

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

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfarer.

1-3 Fellesfunksjoner med andre boligselskaper

Borettslaget vil ha en del fellesfunksjoner med de andre boligselskapene pa
Vollebekk. Det legges opp til at kostnadene forbundet med drift og vedlikehold av
disse fellesfunksjonene fordeles mellom eierne etter en brgk basert pa antall boliger
eller bebygget areal.

18 av borettslagets parkeringsplasser befinner seg i byggets U2. Bruksrettshaverne
til disse parkeringsplassene far innkjgring giennom Bien borettslags garasjekijeller.
Det ytes ikke noe vederlag til Bien borettslag for retten til adkomst til disse plassene.
Blomstertrappa borettslag vil ha drifts- og vedlikeholdsansvaret for arealet det
parkeres pa, og bruksretthaverne betaler driftskostnader til Blomstertrappa
borettslag.

2. Andeler og andelseiere

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

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



(3) Falgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen
eie andel eller andeler som gir rett til minst én bolig og opp til ti prosent av
boligene i laget:

1. stat,

2. fylkeskommune,

3. kommune,

4. selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av
stat, fylkeskommune eller kommune,

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

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

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

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

(6) En andelseier skal ved foresparsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets
vedtekter.

2-2 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier (1)
En andelseier har rett til & overdra sin andel.

2 Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for 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 vaere i strid med kap 2 i disse vedtektene.

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

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

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

3. Forkjgpsrett

3-1 Forkjgpsberettigede

) 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

) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.

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

2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjgpsrett, ma overdra hele den
andelen naveerende 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.
Forkjapsrett kan likevel ikke gjgres gjeldende dersom andelen overfagres:

» pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller

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

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

3-3 Behandlingsregler og frister

D) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i pkt. 3-1 far anledning
til & gjare forkjapsretten 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 a gjare forkjgpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar.
Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt forhandsvarsel om at
andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til borettslaget minst femten
dager, men ikke mer enn tre maneder, fgr meldingen om at andelen har skiftet eier.

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

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

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

3-4 Rettsovergang til naerstdende

Forkjapsretten kan ikke gjares gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til
fosterbarn som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen
annen som de to siste arene har hgrt til samme husstand som den tidligere eieren, til
person som har leid boligen i kraft av & veere arbeidstaker hos andelseier eller til
person som har leid den bolig andelen na er knyttet til av borettslaget. Forkjgpsretten



kan heller ikke gjegres gjeldende nar andelen overfgres pa skifte etter separasjon eller
skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i
husstandsfellesskapslovens § 3.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

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

2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets
samtykke.
3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbarlig

aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller
ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for andre andelseiere.

(4) Noen andelseiere i fgrste boligetasje disponerer markterrasse i tilknytning til
boligen. Disse har en eksklusiv bruksrett til dette arealet, og derved vedlikeholdsplikt.
Andelseierne kan ikke etablere gjerde, tak, skillevegger, gulv, markiser eller andre
faste innretninger pa sitt utomhusareal uten styrets forutgaende skriftlige samtykke.
Beplantning som overskrider en hgyde pa 120 cm er ikke tillatt uten styrets
forutgaende skriftlige samtykke.

Andelseiere med takterrasse plikter & gi styret eller den styret utpeker (vaktmester
/driftsoperatgr) ngdvendig tilgang til privat takterrasse for ngdvendig vedlikehold,
titak og utbedring av sedumtak utenfor takterrassen.

(5) Andelseier ma sgke styret ved gnske om a montere/settes opp utelamper,
markiser, utvendige persienner, parabolantenner, varmepumper og liknede pa
boligens fasader. Det er opp til styret & avgjare i hvilken grad dette skal tillates.

(6) Andelseierne disponerer i fellesskap en takterrasser, beliggende i
bygningsdel E i 5. og 6. etasje.

(7 Samtlige andeler i borettslaget disponerer en bod hver i fellesanlegg utenfor
leiligheten. Disse bodene kan kun omsettes/selges sammen med borettslasandelen
de er knytet til, da boden ivaretar det offentliges krav til bodplass for andelene.
Fordelingen av boder fremgar av vedlagt liste (Vedlegg 1). Ajourhold av listen er ikke
a anse som vedtektsendringer i punkt 11-1 (1) s forstand, og kan gjgres av
styret/forretningsfarer.

(8) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.



4-2 Parkering

(1) Generelt

De 51 parkeringsplassene som finnes i borettslaget disponeres varig og eksklusivt av
de andelene som har kjgpt bruksretten til den enkelte plass.

Det fremgar av egen liste hvilke andeler som er tilknyttet de ulike plassene. Listen
falger som vedlegg til vedtektene (Vedlegg 1). Ajourhold av listen er ikke & anse som
vedtektsendringer i punkt 11-1(1) s forstand, og kan gjgres av styret/forretningsfarer.

Parkeringsplassene i borettslaget kan kun selges eller leies ut internt til andre
andelseiere i borettslaget.

(2) Bredere parkeringsplasser i garasjeanlegget

Noen av parkeringsplassene i garasjeanlegget er tilpasset handikappede, og er
derfor noe bredere enn de andre. Andelseiere som disponerer disse plassene (uten
dokumentert behov), ma akseptere Styrets beslutning om & bytte plass dersom en
annen andelseier kan dokumentere at han eller noen i husstanden har behov for
handikapplass. Det er en forutsetning for & kunne gjgre krav pa HC-plass at
vedkommende disponerer garasjeplass i anlegget.

Styret i borettslaget kan fastsette neermere regler om omfordeling av disse
parkeringsplassene. | utgangspunktet er regelen at den som disponerer den
handikapplassen som er naermest den garasjeplassen som den med behov for
handikapplass allerede benytter, ma bytte med denne. Dersom den som ma bytte fra
seg sin tilrettelagte parkeringsplass har etablert en ladestasjon kan vedkommende
kreve at det etableres en ladestasjon pa plassen som det byttes til og at kostnadene
forbundet med dette beeres av den som far byttet til seg en tilrettelagt plass.

Andelseiere som er berettiget til en HC-plass melder fra til styret og styret er
ansvarlig for tildeling av disse plassene etter venteliste.

(3) Ladeplass

Noen av andelseierne til parkeringsplassene i garasjeanlegget har kjgpt ladepunkt for
el-bil/ladbar hybridbil. De som disponerer el-bil/ladbar hybridbil plass betaler for
faktisk stramforbruk knyttet til lading med en pris per kWh fastsatt av styret.

(4) Salg av parkeringsplass
Ved salg av en andelsleilighet som disponerer en parkeringsplass, skal
parkeringsplassen anses a falge med leiligheten med mindre annet er avtalt.

Bruksrett til parkeringsplass kan imidlertid ogsa selges separat til andre andelseiere i
borettslaget.



Selges bruksretten til parkeringsplass uavhengig bruksretten til leiligheten har de

gvrige andelseierne i borettslaget forkjgpsrett til parkeringsplassen etter fglgende

prioritering:

1. Andelseier uten parkeringsplass gar foran andelseier med parkeringsplass fra far.

2. Er det flere interessenter, skal bruksretten selges til andelseieren med lengst eietid
i borettslaget.

3. Er det fortsatt likt, avgjgres saken ved loddtrekning.

En avtale om salg av bruksrett til parkeringsplass, med opplysning om pris og andre
vilkar, skal kunngjares internt i borettslaget, det vil si pa Vibbo. Andre andelseiere vil
da ha 14 — fjorten — kalenderdagers frist til & gjare forkjgpsretten gjeldende.

(5) Utleie av parkeringsplassene
Parkeringsplassene kan bare leies ut til andre andelseiere i borettslaget.

4-3 Overlating av bruk

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

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

- andelseieren er en juridisk person,

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

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

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

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

(2) Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig 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. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til
andre i opptil 30 dagn i lgpet av aret 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.



4-4 Bygningsmessige arbeider

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

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

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

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

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

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

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

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

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

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



5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

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

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(1) Farer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pa annen
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig 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 lgsare.

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

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

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

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



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

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

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

(6) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfalging av sgknad om
overlating av bruk betales av den andelseier som har sgkt.

6-2 Betaling av felleskostnader

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

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspélegg 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

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

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



7-3 Fravikelse

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

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret

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

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

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

(4) Om et styremedlem fratrer sitt verv permanent, mgter den vararepresentant
med f lest stemmer pa generalforsamlingen fast pa styremgtene.

8-2 Styrets oppgaver

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

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

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

8-3 Styrets vedtak

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

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som
etter forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
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2. & oke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har veert

benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,

salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget

a ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig

forvaltning,

6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget p4 mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene.

ahsw

8-4 Representasjon og fullmakt

Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget utad og
tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

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

(2) Ekstraordinger 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

D) Forut for ordinger generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato
for matet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

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

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

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

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjarelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

- Valg av delegert med vara til OBOS BBLs generalforsamling

9-5 Mgaterett

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

9-6 Valgkomité

(1) Borettslaget skal ha en valgkomité med inntil tre medlemmer. Faste
styremedlemmer kan ikke velges inn i valgkomiteen.
(2) Valgkomiteen velges av generalforsamlingen for ett ar.

9-7 Mgteledelse og protokoll

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

9-8 Stemmerett og fullmakt

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

9-9 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 falger 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
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10-1 Inhabilitet
D) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjarelsen av noe

sparsmal der medlemmet selv eller naerstdende har en framtredende personlig eller

gkonomisk saerinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning

pa generalforsamlingen om avtale med seg selv eller naerstaende eller om ansvar for

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

10-2 Taushetsplikt
Tillitsvalgte, forretningsfarer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare taushet

overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget far

vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget
interesse tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfarer kan ikke treffe beslutning som er

egnet til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere

eller borettslaget.

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) Faglgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf.
borettslagslovens § 7-12:

- vilkar for & veere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet falger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr. 39, jf. lov om boligbyggelag av samme dato.
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OVERSIKT OVER TILKNYTTEDE GARASJEPLASSER OG SPORTSBODER

VEDLEGG 1 BLOMSTERTRAPPA BORETTSLAG

a jour pr 20.06.2022
Leil.nr Andels nr. Bruksrett til | Merknad Bruksrett til
garasjeplass bod nr.
nr.

1001 29 EL 29
1002 7
1003 1
1004 12
1005 31 EL 28
1006 3
1007 6
1008 20
1009 56
1010 9 EL 59
1011 U2 16 EL 81
1012 49
1013 64
1014 23 EL 77a0977b
2001 28 35
2002 13
2003 11
2004 25 14
2005 32 18
2006 24 9
2007 36
2008 21
2009 22
2010 U2 15 EL 58
2011 26 EL 42
2012 U214 EL 60
2013 U213 EL 62
2014 10 EL 46
2015 U212 EL 41
2016 65
2017 20 EL 66
3001 3 EL 34
3002 33
3003 2
3004 15
3005 4 EL 31
3006 4
3007 37
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3008 23
3009 24
3010 14 43
3011 21 EL 44
3012 U211 EL 61
3013 U210 EL 67
3014 11 EL 48
3015 15 EL 52
3016 76
3017 19 EL 75
4001 5 EL 32
4002 16
4003 10
4004 33 Omsettelig 17
4005 2 (HC) 19
4006 8

4007 38
4008 25
4009 26
4010 12 45
4011 22 EL 78
4012 u21 EL 63
4013 u22 EL 74
4014 u23 EL 53
4015 30 (HC) 82
4016 69
4017 16 73
5001 6 HC) 30
5002 1 EL 5

5003 39
5004 27 EL, omsettelig 40
5005 27
5006 u26 EL 57
5007 7008 EL, 7 omsettelig | 54
5008 U25 (HC) EL 79
5009 u27 EL 68
5010 17 EL 55
5011 U238 EL 47
5012 71
5013 13 72
6001 18 51
6002 u24 EL 50
6003 U217,U218 | EL 80
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HUSORDENSREGLER FOR
BLOMSTERTRAPPA BORETTSLAG

Vedtatt i styremgte 02.03.2020
Sist endret pa generalforsamling 09.06.2021

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

8 1 Husordensreglene
Andelseier plikter a falge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i
husstanden og andre som gis adgang til boligen. Vesentlige brudd pa husordensreglene er a
anse som mislighold av andelseiers forpliktelser overfor borettslaget. Andelseiers
forpliktelser fglger av borettslagsloven og borettslagets vedtekter. Som vesentlig brudd
regnes blant annet utilbgrlig oppfarsel som skaper vesentlig ulempe eller sjenanse for andre.

8 2Ro
Andelseier plikter & sgrge for ro og orden i og utenfor boligen samt pa fellesomradene. Det
ma vises seerlig hensynsfullhet slik at andre beboeres nattesgvn ikke forstyrres.

Hamring, boring og annet arbeid som skaper stay ma skije til tider der det er til minst mulig
sjenanse for naboene. Pa sgndager og helligdager bar stayende arbeider unngas.

Skal det arrangeres selskapelige sammenkomster i boligen bar naboene varsles pa forhand.
Det skal veere ro mellom ki 23.00 og 07.00 alle dager.

§ 3 Bruk av balkongene
Lufting og tarking av tgy kan skje pa balkonger og uteplasser sa fremt det ikke er til sjenanse
for naboene.

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

Grilling pa borettslagets fellesareal ma kun gjgres i henhold til borettslagets retningslinjer.
Styret kan fastsette neermere bestemmelser om dette.

8§ 4 Parkering
Parkering skal skje pa anviste plasser i felles garasjeanlegg i borettslagets garasjekjeller. De
som disponerer garasjeplass ma falge de bestemmelser som blir vedtatt.

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



Ved dyrehold gjelder fglgende bestemmelser:

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

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

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

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

§ 6 Antenner
Etter sgknad til styret kan det gis tillatelse til oppsetting av antenner. Det tillates ikke satt opp
parabol/ eller andre antenner som virker skiemmende eller som er skadelig for bygningene.

8§ 7 Avfall
Avfallsbrgnnene er kun beregnet til husholdningsavfall. Avfallsposene skal veere grundig
knyttet igjen. Papir skal sorteres ut og kastes i egne beholdere. Glass og andre farlige
gjenstander ma beboerne kaste i egne beholdere for dette formalet. Det ma ikke settes avfall
utenfor avfallsbrgnnene.

§ 8 Fellesarealer
Sykler, ski og annet sportsutstyr ma settes pa anviste plasser.

Pa taket av hus E er det opparbeidet takterrasse. Alle beboere i borettslag har rett til & bruke
disse. Andelseierne plikter & bruke terrassene pa en hensynsfull mate som ikke er til urimelig
eller ungdvendig skade eller ulempe for andre brukere eller beboere i borettslaget.

8§ 9 Solavskjerming
Det er tillatt & montere solavskjerming etter neermere angitte retningslinjer som oppgis ved
henvendelse til borettslagets styre.

§ 10 Endring av husordensreglene
Husordensreglene kan endres av borettslagets generalforsamling. Vedtak om endring skjer
med alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Forslag av endring av reglene ma sendes
styret innen den frist som fremgar av borettslagets vedtekter. Generalforsamlingen kan ikke
behandle endringsforslag som ikke er nevnt i innkallingen. Styret har anledning til & fastsette
regler for bruk av fellesomrader, inkludert takterrasse.



Sgknad om dyrehold

Undertegnede ...........ocoveiiiie i, adresSse ....ovvvvii i, sgker herved om
rett til & holde

Erkleering
1. Jeg er kjent med politivedtektene angaende dyrehold og straffebestemmelsene som

gjelder for & holde dyr. Hunder skal fares i band innenfor borettslagets omrade.

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

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

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

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

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

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

...................... ,den......./................ Andelseiers underskrift: ..........ccoeviiiiiinnnnn

...................... yden....../ ................ Medeiers underskrift: .........cooiiiiiiiiiiinnnn,

Styrets tillatelse/avslag

1. Styret gir tillatelse til & holde .............. pa de underskrevne vilkar.

2. Styret avslar sgknaden PA grUNN @V ............oueiiriiniie e e et eanees



Protokoll til ekstraordineert arsmete 2024 for Blomstertrappa Borettslag

Organisasjonsnummer: 920724418
Mgatet ble giennomfart heldigitalt fra 4. juni kl. 18:00 til 7. juni kl. 18:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 40.

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av mgteleder

Mgtelederen sarger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmeotet velger en mateleder eller forslatte mateleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er mgteleder.

Forslag til vedtak:
Christoffer Tuft er valgt.

+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 38
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 2

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen.
Forslag til vedtak:
Ole Petter Pedersen og Anders Nordby-Logn er valgt.
+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 38
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 2

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 38
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 2

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4, Styret i Blomstertrappa Brl. far fullmakt til & etablere kameraovervaking.
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Etter en lengre periode med gjentatte innbrudd i vart borettslag, ansker styret & etablere kameraovervaking i
vare fellesareal.

Styret har under infomgte 17.04.24 presentert to ulike alternativer med ulikt omfang. | vedleggene lenger bak i
hefte kan du finne illustrasjoner av hvordan de ulike alternativene blir.

Styret gnsker & legge til folgende punkt i borettslagets vedtekter:
12. Kamera/ videoovervakning av fellesareal

Generalforsamlingen har godkjent installering av kamera/ videoovervakning av borettslagets fellesarealer.
Overvakning ma skje i henhold til de til enhver tid gjeldende lover, regler og retningslinjer.

Alternativ 1 - Forenklet overvakning, ikke full dekning. 5stk kameraer plassert mot inngangsdearer.

Alternativ 2 - Overvakning, full dekning. 11stk kameraer mot inngang og bi-innganger, og alle derer inn til
bodarealer.

Avstemning i saken:
+~ Saken ble godkjent

Antall stemmer for saken: 28

Antall stemmer mot saken: 8

Antall blanke stemmer: 4

Sakens flertallskrav: To tredjedels (67%)

Folgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Forenklet overvakning, ikke full dekning. 5stk kameraer plassert mot inngangsderer.

X Forslaget falt

Forslag til vedtak 2:
Overvakning, full dekning. 11stk kameraer mot inngang og bi-innganger, og alle dgrer inn til bodarealer.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtak 1: 4

Antall stemmer for vedtak 2: 28

Antall blanke stemmer: 4

Forslagenes flertallskrav: Alminnelig (50%)
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Protokoll til arsmate 2024 for Blomstertrappa Borettslag

Organisasjonsnummer: 920724418
Mgatet ble giennomfart heldigitalt fra 10. juni kl. 18:00 til 17. juni kl. 18:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 35.

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av mgteleder

Mgtelederen sarger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmeotet velger en mateleder eller forslatte mateleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er mgteleder.

Forslag til vedtak:
Christoffer Tuft er valgt.

+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 33
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 2

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Anja Vesteras og Knut Sverre Rgang er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 33
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 2

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 33
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 2

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Arsrapport og arsregnskap
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a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.
Forslag til vedtak:

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 33
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 2

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 120 000.
Forslag til vedtak:
Styrets godtgjerelse settes til kr. 120 000
+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 32
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 2

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Andre honorar

Styret foreslar en godtgjerelse til valgkomiteen pa til sammen 15.000 kroner i samlet honorar.

Forslag til vedtak:
Andre honorar settes til kr. 15 000.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 31
Antall stemmer mot vedtaket: 2
Antall blanke stemmer: 2

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

7. Endring av vedtektene punkt 4-1

Pa arsmetet i 2022 vedtok arsmegtet endringer i vedtektene, med et nytt punkt 4-2. Endringene var utarbeidet
av OBOS Advokatene, og handlet om & oppdatere reglene knyttet til salg av bruksrett til parkeringsplasser.

| sakspapirene til generalforsamlingen ble det uteglemt at OBOS Advokatene ogsa gjorde endringer i punkt 4-1
Boretten, som ogsa har hatt noen bestemmelser om parkering.

Endringene i 4-1 og 4-2 hang tett sammen, og vedtaket i 2022 ble dermed ikke fullstendig.

Styret beklager feilen. Vi fremmer na forslag om endring av punkt 4-1i vedtektene. Det er viktig & fa vedtatt
dette punktet, fordi den gamle 4-1 delvis overlapper og ikke er helt samstemt med den nye 4-2.
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Forslaget er helt i trad med hva OBOS Advokatene laget for oss i 2022.

Ny 4-1 Boretten

1. 4-1 Boretten

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

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

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

(4) Noen andelseiere i farste boligetasje disponerer markterrasse i tilknytning til boligen. Disse har en eksklusiv
bruksrett til dette arealet, og derved vedlikeholdsplikt. Andelseierne kan ikke etablere gjerde, tak, skillevegger,
gulv, markiser eller andre faste innretninger pa sitt utomhusareal uten styrets forutgaende skriftlige samtykke.
Beplantning som overskrider en hgyde pa 120 cm er ikke tillatt uten styrets forutgdende skriftlige samtykke.

Andelseiere med takterrasse plikter & gi styret eller den styret utpeker (vaktmester/driftsoperater) nadvendig
tilgang til privat takterrasse for ngdvendig vedlikehold, tiltak og utbedring av sedumtak utenfor takterrassen.

(5) Andelseier ma sake styret ved gnske om & montere/settes opp utelamper, markiser, utvendige persienner,
parabolantenner, varmepumper og liknede pa boligens fasader. Det er opp til styret & avgjore i hvilken grad
dette skal tillates.

(6) Andelseierne disponerer i fellesskap en takterrasser, beliggende i bygningsdel E i
5. og 6. etasje.

(7) Samtlige andeler i borettslaget disponerer en bod hver i fellesanlegg utenfor leiligheten. Disse bodene kan
kun omsettes/selges sammen med borettslagsandelen

de er knyttet til, da boden ivaretar det offentliges krav til bodplass for andelene. Fordelingen av boder fremgar
av vedlagt liste (Vedlegg 1). Ajourhold av listen er ikke & anse som vedtektsendringer i punkt 11-1 (1) s forstand,
og kan gjgres av styret/forretningsferer.

(8) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

Forslag til vedtak:
Endringen legges inn i vedtektene.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 32
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 3
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

8. Sandkassen fjernes

Styret anbefaler at sandkassen fiernes. Denne har ikke fungert spesielt godt, med sveert mye sal og tidvis mye
rot. Omradet blir beplantet i stedet. Styret far i oppdrag a se etter annen mulig lekeaktivitet for de minste barna
i gardsrommet, i tillegg til de mulighetene som har kommet rundt oss etter innflytting.

Forslag til vedtak:
Styret anbefaler at sandkassen fiernes. Styret fari oppdrag a se etter annen mulig lekeaktivitet for de minste
barna i gardsrommet.
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+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 26
Antall stemmer mot vedtaket: 6
Antall blanke stemmer: 3
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

9. Lyskryss Midtveien og Brobekkveien

Fremmet av: Dan Kare Gjelstenli

Det hadde veert fint om borettslagene er med og pavirker bydelen med et lyskryss over veien nd som det er
mange barn som bor her.

Styrets innstilling
Styret stotter forslaget

Forslag til vedtak:
Borettslagene tar kontakt med bydel Bjerke.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 30
Antall stemmer mot vedtaket: 2
Antall blanke stemmer: 3
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

10. Bom i bakgarder

Fremmet av: Dan Kare Gjelstenli

Jeg ser mange som kjgrer unadig inn i bakgardene. Blant annet store Oda lastebiler, Foodora biler og Wolt.
Disse kjarer ganske fort, rygger fort (for & rekke neste levering) Og andre biler. Tenker det er helt ungdvendig
at biler skal kjgre inn pa en lekeplass. Her er det mange barn, mange veldig sma barn. Det er bare brannbil og
sappelbil som trenger a kjgre inn. Dersom noen er bevegelseshemmede kan de kjare inn i garasjen der det er
heis.

Styrets innstilling
Styret stotter forslaget.

Forslag til vedtak:
Borettslaget setter opp bom i krysset Sjampingjongstien/Lars Husmanns gate, pa eget omrade. Styret
palegges a arbeide for at det blir satt opp bom rett innenfor sgppelbrgnnene i Lars Husmannsgate, pa
naboenes omrade.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 28
Antall stemmer mot vedtaket: 2
Antall blanke stemmer: 5
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

1. Fartsdumper i Kjerreveien

Transaksjon 09222115557520347300 Signert CT2, KSR, AV




Fremmet av: Dan Kare Gjelstenli

Det er noen som kjgrer fort i Kjerreveien, er det aktuelt med fartsdumper i denne veien. Er barn som krysser
Lars Husmannsgate og Midtveien uten & se seg for.

Styrets innstilling
Styret stotter forslaget.

Forslag til vedtak:
Sette opp fartsdumper ved sgppelkassene og averst i Kjerreveien, i samarbeid med Bekketrappa borettslag
som ogsa er grunneier i denne delen av Kjerreveien.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 24
Antall stemmer mot vedtaket: 7
Antall blanke stemmer: 4
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

12. Valg av tillitsvalgte

Valgkomitéen har avholdt fire mater, og hatt Igpende kontakt med styreleder. | henhold til vare vedtekter skal
folgende velges pa den kommende generalforsamling

- Styreleder

- To styremedlemmer

- To varamedlemmer til styret

- Representant til OBOS generalforsamling
- Tre medlemmer til valgkomité

Vi mener det sittende styret har utfart et godt arbeid, og har handtert en rekke krevende situasjoner pa en god
mate. Med dette som utgangspunkt og fordi det er viktig a sikre kontinuitet i arbeidet, er vi glade for at bade
navaerende styreleder og nestleder har sagt ja til & fortsette.

Som nytt fast styremedlem foreslar vi Stein O. Nes, som bor i nr. 67. Han er fadt i 1950, har embetseksamen i
samfunnsgkonomi fra UiO, og bred erfaring fra neeringslivet. Som 1. vara til styret innstiller vi Anja Vesteras fra
nr. 61. Hun er ansatt i Coop Norge som Kampanjekoordinator og har en solid faglig bakgrunn. Soleman Razzaq,
som har erfaring fra styret, har sagt seg villig til & fungere som 2. vara.

Styreleder (2 ar)

Falgende ble valgt:
Ole Petter Pedersen (31 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Ole Petter Pedersen

Styremedlem (2 ar)

Falgende ble valgt:

@yvind Bergerud (32 stemmer)
Stein O. Nes (31 stemmer)
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Folgende stilte til valg:
@yvind Bergerud
Stein O. Nes

Varamedlem (1 ar)

Fglgende ble valgt:
Solemann Razzaq (32 stemmer)
Anja Vesteras (31 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Solemann Razzaq
Anja Vesteras

13. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Delegat (1 ar)

Falgende ble valgt:
Ole Petter Pedersen (31 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Ole Petter Pedersen

Varadelegat (1 ar)

Falgende ble valgt:
@yvind Bergerud (32 stemmer)

Folgende stilte til valg:
@yvind Bergerud

14. Valg av valgkomité

Valgkomité (1 ar)

Falgende ble valgt:

Eduardo da Silva (31 stemmer)
Sidsel Meyer (33 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Eduardo da Silva
Sidsel Meyer
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OSLO KOMMUNE

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR BROBEKKVEIEN 52-64 MED FLERE,
VOLLEBEKK, GNR. 123, BNR. 7 M.FL.

§1 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket OSO-201307352-2, datert 30.06.2016 og
revidert 18.08.2016.

§2  Arealformadl og hensynssoner
Omradet reguleres til:

Vertikalniva 1 — under grunnen

Bebyggelse og anlegg
e Sentrumsformal D3
e Bolig/forretning/ kontor /bevertning C3

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
* (Gang-/sykkelveg GS3
* Annen veggrunn — grgntareal

Hensynssone
e Sikringssone — frisiktsone H140_2
Vertikalniva 2 — pa grunnen
Bebyggelse og anlegg
e Sentrumsformal Al, A2 og D1
¢ Sentrumsformal/bensinstasjon/barnehage B1
¢ Bolig/forretning/ kontor /bevertning C1,C20g D2
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
o Veg
e Torg T1- T2
e Gatetun Gl1, G2a, G2b, G3,G4, G5
* Gang-/sykkelveg GS1-GS2
[ ]

Annen veggrunn — grgntareal

Grgnnstruktur
e Friomrade

Hensynssoner
e Sikringssone — frisiktsone H140_1

§3  Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg
3.1 Dokumentasjonskrav




Sammen med sgknad om rammetillatelse for omrader for bebyggelse og anlegg skal det
innsendes redegjgrelse for arealbruk i forhold til maks. og min. BRA for det enkelte formal.

3.2 Utnyttelse
Maks. BRA = 101 200 m>.

Fglgende medregnes ikke i BRA: kjeller som kun inneholder tilleggsdel (parkering inkl.
nedkjgringsrampe fra gateplan, boder, tekniske rom og energianlegg).

Glassgarder og rom med stor hgyde skal regnes uten teoretiske plan.

Parkeringsplasser pa terreng regnes med i BRA med 18 m?2/ plass.

Av samlet areal tillates maks. BRA = 11 350 m? benyttet til forretning/bevertning med
fglgende fordeling:

- Felt A1 maks. BRA =4900 m?

- Felt A2, B1, D1 og D2 maks. BRA = 5950 m? samlet.

- Felt C1 og C2 maks. BRA =500 m? samlet.

Samlet andel boliger for felt A2, B1 og D1 skal vare minimum 50 % av feltenes BRA.
Formalsfordeling i gvrige felt er oppgitti §§ 4 - 6.

3.3 Plassering og hgyder

Bebyggelsen skal oppfares innenfor byggegrenser, bestemmelsesgrense, maksimale
gesimshgyder og regulert hgyde som angitt pa plankartet. Der det ikke er vist byggegrense, er
byggegrense lik formalsgrense.

Innenfor de gverste 3,6 meter av angitt kotehgyde pa plankartet tillates kun oppfgrt
takoppbygg for tilkomst til tak, samt tekniske installasjoner, plantekar, pergolaer, sol- og
vindavskjerming og rekkverk. Takoppbygg for heis/trapp og tekniske installasjoner kan
samlet utgjgre maks 15 % av underliggende takflate.

Balkonger tillates krage maks. 2,0 meter utenfor byggegrense, dog ikke utenfor
formalsgrensen.

Takoppbygg mot offentlig tilgjengelig byrom skal vare inntrukket fra ytre gesimslinje med
min. 2,0 m.

Der byggegrense sammenfaller med formalsgrense kan gesimsbeslag og takutstikk stikke
inntil 0,5 m ut over formalsgrensen minimum 9 m over ferdig terreng.

Der det er store hgydeforskjeller skal bebyggelsen utformes slik at det hovedsakelig er denne
og ikke omfattende terrengbearbeidelser som skal ta opp terrengsprangene. Det tillates
terrengtilpasning i situasjoner langs terrengskraninger, slik at etasjenivaforskjeller delvis kan
tas opp med markterrasser og bearbeidede, vegetasjonsdekte terrengskraninger

Parkeringsanlegg, boder og tekniske rom, herunder energianlegg tillates under terreng/lokk
innenfor alle formal regulert til bebyggelse og anlegg. Det skal tas hensyn til teknisk
infrastruktur og ledningstraséer.

Renovasjonslgsning med magasin under bakkeniva for bebyggelse og anlegg tillates plassert
utenfor de viste byggegrenser, unntatt mot Vollebekkveien og Brobekkveien.



3.4 Utforming
Bebyggelsen:

Bebyggelsen skal utformes med henvendelse mot gater, gatetun, torg og friomrader.
Forretning, bevertning og tjenesteytende virksomhet skal lokaliseres mot, og med inngang fra
gater, gatetun og torg.

Parkeringsanlegg tillates ikke eksponert som fasade mot allment tilgjengelige byrom.

Det skal gis arkitektonisk uttrykk av hgy kvalitet, med kvalitativt hgy materialstandard.
Bebyggelsen skal utformes med avstemt samspill i materialvalg og volumoppbygging.
Kvartalene skal fremsta som oppbygget av flere separate bygg mot hvert gatelgp. Dette skal
understrekes ved fasadeoppdeling, materialvalg, balkongutforming og sprang i horisontal- og
vertikalretningen, som bidrar til & dele opp kvartalene og gi variasjon i fasadelgp. I felt sgr for
Veg skal bebyggelsen ha hgydevariasjon med min. to forskjellige kotehgyder pa dominerende
takflate innenfor hver hgydeavgrensning angitt pa plankart. Hgydeforskjell mellom
dominerende takflater skal veere min. 1,5 m.

Ved etablering av offentlig eller privat tjenesteyting og forretninger med henvendelse mot
veg/ gatetun skal det tilrettelegges for opphold pa areal utenfor byggegrense, i tilknytning til
inngangene. Arealet skal opparbeides med fortauskarakter inn mot fasade. Der det er boliger i
1. etasje mot veg, skal det opparbeides forhager. Forhager mot felles eller offentlig areal skal
avgrenses med hekk eller gjerde.

Bebyggelsen skal i hovedsak ha flate tak.

Takene skal vurderes som en del av byens taklandskap og behandles som en del at tiltakets
samlede arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygginger skal tekniske anlegg som
heisoppbygg og ventilasjonsanlegg med mer integreres i den arkitektoniske utformingen. Det
tillates etablert takhager og takterrasser.

Rekkverk for takterrasser skal bidra til variert fasadeutforming i omradet og tillates plassert i
fasadeliv opp til pakrevd rekkverkshgyde. Opp til 50 % av rekkverk for takterrasse langs
gatelgpet i hvert kvartal, tillates utformet som del av bygningens fasade, resterende andel skal
vare gjennomsiktig/gjennomskinnelig.

Balkonger skal bidra til variert fasadeutforming i omradet ved variert ssmmensetning av
utkragede og helt eller delvis inntrukne balkonger, samt plassering bade vertikalt over
hverandre og sideforskjgvet i forhold til ovenfor-/nedenforliggende balkong.

Utearealer:

Uteoppholdsarealene, inkl. felles takterrasser, skal ved utforming av belysning, belegning,
mgblering og forskjellig type beplantning gi funksjonelle, varierte, opplevelsesrike og trygge
muligheter for adgang, opphold og rekreasjon. Uteoppholdsarealene skal legge til rette for
aktiviteter som henvender seg til alle aldre og vere felles mgteplass for beboerne. Det skal
etableres en tydelig overgang mellom felles uteoppholdsarealer og private forhager for a
definere eierskapet til disse omradene.

Utearealer for barnehage i felt B1 skal utformes for variert lek og opphold. Opparbeidelsen
skal ha hgy kvalitet og minimum 20 % av arealene skal ha vegetasjon. Vegetasjonsbruken
skal sikre klimaskjerming og romdannelse. Den skal utformes flersjiktig.



Minimum 20 % av overdekningen av parkeringsdekke/lokk skal ha et vekstlag pa minimum
0,8 m.
Minimum 20 % av takflatene i hvert felt skal vaere grgnne tak.

Det skal utarbeides en belysningsplan som skal beskrive grunnbelysning og effektbelysning
med henblikk pa a skape en samlet arkitektonisk lyssetting i uterommet. Belysningen skal
ikke vaere generende eller blendende for beboere i omradet og det skal tas hensyn til
nattehimmelens mgrke ved a begrense lys som vender oppover.

3.5 Leilighetsfordeling

Det skal vere en variert leilighetssammensetning i omradet. Det tillates ikke etablert
ettromsleiligheter.

Maks. 35 % av leilighetene tillates med BRA 35 - 50 m2.

Minimum 30 % av leilighetene skal ha BRA over 70 m2, hvorav minst 10 % av det totale
antallet over 70 m” skal ha BRA min. 90 m2. Deler av dette leilighetsarealet kan fordeles pa
fellesarealer som overtar funksjonen til en del av den enkelte boligen.

Sammen med rammesgknad for hvert byggetrinn skal det redegjgres for oppfyllelse av krav til
leilighetsfordeling i planomradet som helhet.

Det tillates ikke ensidig orienterte leiligheter mot nord.

Dersom det etableres studentboliger, tillates disse med maks BRA = 10 000 m? med fglgende
sammensetning:

Maksimum 65 % av studentboligene skal ha et bruksareal pa BRA = 19-25 m?2.

Minimum 35 % av studentboligene skal ha et bruksareal pa BRA = 25-65 m2.

I tillegg skal hver studentbolig ha minst 5 m? sportsbod per boligenhet.

Ved eventuell sgknad om studentboliger, skal sikring av studentboligdrift foreligge fgr det gis
rammetillatelse.

Studentboliger tillates plassert i felt A2, B1, D1 og D2.

Eventuell oppfgring av studentboliger skal ikke pavirke leilighetsfordelingen i omradet for
@vrig.

3.6 Krav til uteoppholdsareal

Det skal avsettes felles uteoppholdsareal som skal utgjgre minimum 20 % av boligenes
samlede BRA, ikke medregnet overbygget apent areal eller areal for takoppbygg. Krav til
uteareal kan dekkes i tilliggende felt.

Minimum 40 % av felles uteareal skal vaere solbelyst minst 5 timer 1. mai, hvorav minst 3
timer mellom kl. 15 og 20.

§4  Bebyggelse og anlegg — sentrumsformdal — Al, A2, D1, D3 (nivd 1)

4.1 Utnyttelse
FeltAl:

Det tillates maks. BRA = 12 650 m? hvorav maks BRA = 4900 m? kan benyttes til
forretning/bevertning:
Andel boliger skal vere min. 35 %.

Felt A2:
Det tillates maks. BRA = 15 500 m2.
Andel boliger oppgis i § 3.2.

FeltDI:



Det tillates maks. BRA = 9700 m2.
Andel boliger oppgisi § 3.2.

Felt D3 (niva 1):
Innenfor feltet tillates kun parkering, boder og tekniske anlegg.

4.2 Plassering og utforming
Overbygd sykkelparkering tillates utenfor byggegrenser i felt Al.

For bebyggelse i felt A2 som overstiger kote 149,0 og som ligger innenfor
hgydebegrensningen med kote 186,0 gjelder fglgende: Maks. grunnflate er BRA= 600 m2, og
maks. fasadelengde er 24 m.

Bygg i felt A2 med tillatt kotehgyde 186,0 skal fremsta som et signalbygg og henvende seg
mot torg T1 med hovedinngang. 1. etasje skal ha hgyde pa min. 4 m og inneholde
publikumsrettede funksjoner.

I felt A1, A2 kan felles uteoppholdsareal i sin helhet opparbeides pa lokk samt pa takterrasser.

Felt D1 skal bebygges med del av kvartalsstruktur og uteoppholdsarealet kan opparbeides i
form av takterrasser. I felt D1 skal det etableres en apning mot gardsrom i flukt med gvre del
av Torg T1. Bredde og hgyde skal vaere min. 3 m.

For bebyggelse langs gatetun G1 skal fasadeliv trekkes tilbake pa deler av strekningen, slik at
det dannes varierte romforlgp for opphold og aktivitet.

§5  Kombinert bebyggelse- og anleggsformal — sentrumsformdl / bensinstasjon /
barnehage Bl

5.1 Utnyttelse
Maks. BRA =16 500 m2.

Bensinstasjon tillates med klimatisert sone maks. BRA =400 m?2.
Andel boliger og forretning/bevertning oppgis i § 3.2.
Det skal etableres en barnehage pa min. BRA = 700 m2, inklusive tekniske rom, i feltet.

5.2 Plassering og utforming
Bensinstasjonen tillates plassert i den vestre del av feltet, som vist med bestemmelsesgrense i
plankartet.

Bebyggelsen over 2. etasje kan krage ut til formalsgrensen mot Brobekkveien pa inntil 50 %
av fasaden, forutsatt at utkragede deler er del av innglassede balkonger eller rom som oppnar
stgyreduksjon grunnet plassering ved innglasset balkong.

Ved etablering av kulturhus tillates bygning over 1. etasje a krage ut over byggegrense mot
Veg frem til formalsgrense. Fri hgyde over terreng skal vare min. 4 meter.

Bebyggelsen skal utformes som kvartalsstruktur med samlede utearealer inne i kvartalet.
Felles uteoppholdsareal kan i sin helhet opparbeides pa lokk samt pa takterrasser.

Barnehagen skal ha uteareal pa minimum 1100 m2. Uteareal tillates plassert pa lokk og/eller
tak.



§ 6  Kombinert bebyggelse- og anleggsformal — bolig/forretning/ kontor/ bevertning C1,
C2, D2 og C3 (nivd 1)

6.1 Utnyttelse
Felt Cl1:

Det tillates maks. BRA =26 050 m2.

Felt C2:
Det tillates maks. BRA = 16 750 m?

C3 (niva 1)
Innenfor feltet tillates kun parkering, boder og tekniske anlegg.

Felt D2:
Det tillates maks. BRA = 4000 m?2

Samlet andel boliger for feltene C1, C2 og D2 skal vere min. 90 %.
Felt C1 og C2 kan samlet ha maks. BRA = 500 m? forretning/bevertning.

6.2 Plassering og utforming
Felt Clog C2 skal bebygges med kvartalsstruktur med samlede utearealer inne i kvartalene
der minimum 60 % av felles uteoppholdsareal skal ligge pa terreng/lokk.

Gjennom utearealene i felt C1 og C2 fra Brobekkveien til G2a skal det etableres en
gangforbindelse som skal vare allment tilgjengelig. Gangforbindelsen skal markeres med eget
belegg av varige og solide materialer og skal veere minimum 4 m bred.

Felt D2 skal bebygges med del av kvartalsstruktur og uteoppholdsarealet kan opparbeides i
form av takterrasser.

I felt C1 kan bebyggelsen over 2. etasjen krage ut til formalsgrensen mot Brobekkveien pa
inntil 50 % av fasaden, forutsatt at utkragede deler er del av innglassede balkonger eller rom
som oppnar stgyreduksjon grunnet plassering ved innglasset balkong.

I felt C2 og D2 kan bebyggelsen plasseres over byggegrense frem til formalsgrensen mot G2a
pa mindre strekninger.

For bebyggelse langs gatetun samt mot offentlig tilgjengelig gangpassasje gjennom felt C1 og
C2 skal fasadeliv trekkes tilbake eller bebyggelsen apnes mot gardsrom pa deler av
strekningen, slik at det dannes varierte romforlgp for opphold og aktivitet.

§7  Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Generelt for byrommene i planomrdadet:

Fgr det gis tillatelse til tiltak skal det utarbeides en belysningsplan som skal utformes i
henhold til lyskonsept for Vollebekk. De offentlige rommene i planomradet skal ha en
grunnbelysning som understgtter bruken og gjgr det trygt a ferdes der ogsa i sene kveldstimer.

Offentlige og felles byrom skal utformes helhetlig, uavhengig av eierform. Utformingen skal
samordnes i byggeplan med utforming av tilliggende bebyggelse. Utforming skal ivareta
tilgjengelighet for nyttetrafikk og ngdvendige oppstillingsplasser for brannbil. Det tillates



etablert uteserveringer og midlertidige utsalgsboder i gatetun og pa torg. Disse skal ha et
omfang og en plassering som ikke hindrer allmenn ferdsel.

7.1 Veg («Midtgata»)

Vegen skal vare offentlig og opparbeides som vist pa plankartet i 12,5 m bredde med
fglgende tverrsnitt, fra nord:

2,5 m fortau, 2 m langsgaende parkering med oppdeling med treer, 5,5 m toveis kjgrebane, 2,5
m fortau. Parkeringsplassene skal vare for korttidsparkering og tillates ikke plassert langs
torg T1.

Langs torg T1 skal gaten Igftes opp i plan med torget og integreres i torgutformingen.

7.2 Torg 1 («Vollebekk torg»)

Regulert torgareal skal vere offentlig.

Torget skal utformes som et klart definert opparbeidet omrade med hgye krav til funksjonell
og estetisk kvalitet. Det skal gis et bymessig preg og utformes slik at det samspiller bade
estetisk og bruksmessig med tilliggende bebyggelse. Torget skal ha hgy materialmessig
standard. Torget skal utformes slik at det fremstar med flere soner med forskjellig bruk,
stimulerer til variert bruk og aktivitet og oppleves som attraktivt av ulike brukere. Bruk av
vegetasjon inkludert treer skal vektlegges for a sikre gkt kvalitet, variasjon og opplevelse
gjennom aret. Lokal overvannshandtering skal utnyttes som opplevelses- og estetisk element.
Det skal etableres vannanlegg. Det skal etableres muligheter for opphold som ikke er
kommersielle sitteplasser. Det skal tilrettelegges for temporare arrangementer.

Det tillates sykkelparkering.

7.3 Torg 2 («Stasjonsplassen»)

Regulert torgareal skal vare offentlig.

Torget skal etableres som et langstrakt torg som vender ut mot GS2 og T-banestasjonen og gi
rom for felles aktivitetssone i «Baneparken». Torget skal utformes som en tydelig
gangforbindelse mellom G2 og stasjonen og ha hgy materialmessig standard. Det tillates
terrengmurer for a ta opp terrengfallet ned mot gang-/sykkelvei GS2 og GS3.

7.4 Gatetun G1, G2a, G2b, G3, G4 0og G5
G1, G2a, G2b og G5 skal vare offentlig og opparbeides som vist pa plankartet.

I G1, G2a og G2b skal gangstrgket utformes med en bredde pa min. 7 m der beplantning og
installasjoner/ mgbler skal bidra til a skape rom for opphold.
G1, G2a og G2b skal kun vere apen for ngdvendig kjgring av nyttetrafikk.

G3 skal vare felles for bebyggelse i felt C1 og C2 og allment tilgjengelig. G3 skal
opparbeides med 5 m kjgrebane og 2,5 m gangsone pa begge sider frem til tverrforbindelse
gjennom felt C1 og C2.

Det skal brukes ikke-avvisende kant mellom kjgreareal og gangsone. G3 skal utformes slik at
gaende og syklende prioriteres og biltrafikken holder lav hastighet.

Renovasjonslgsning med magasin under bakkeniva for bebyggelse og anlegg tillates plassert i
gatetun G1, G2a, G2B og G3.

G4 skal vaere allment tilgjengelig og felles for bebyggelse i feltene A1, A2 og B1.
Gatetunet skal opparbeides som en forbindelse fra fotgjengerfeltet i Brobekkveien til Torg 1,
samt handtere terrengforskjeller innenfor omradet. Det skal utformes slik at denne



forbindelsen tydeliggjgres og bearbeides slik at terrengfallet mot sgr utformes pa en mate som
legger til rette for opphold. Opparbeidelsen skal ha hgy materialmessig standard.
Det skal avsettes ngdvendig areal for returpunkt for glass og metall i felt G4.

G5 skal utformes som en opphgyet fotgjengerovergang over Vollebekkveien i 7 m bredde
med 1,5 m pa hver side til nedtrapping til veiens niva.

7.5 Byggeplan
Sammen med sgknad om rammetillatelse for samferdselsanlegg skal det innsendes byggeplan

for feltet i malestokk 1:200. Planen skal vise gangarealer, anlegg for aktivitet, mgblering,
belysning, beplantning, sngopplag, ev. forstgtningsmurer og avsatt plass til ev. energibrgnner,
returpunkt for glass og metall, samt oppstillingsplass for brannbil. Planen skal ogsa vise
gammelt og nytt terreng og overvannshandtering. Planen skal vise sammenheng med og
avgrensning mot tilliggende felt for bebyggelse og tilliggende grgnnstruktur. Byggeplanen
skal godkjennes samtidig med rammetillatelse.

7.6 Gang-/sykkelveg GS1 - GS3
Gang- og sykkelveier GSlog GS2 i vertikalniva 2 og GS3 i vertikalniva 1 (undergang) skal
vere offentlige og opparbeides som vist pa plankartet.

§8 Grognnstruktur — friomrdde

8.1 «Baneparken»

Friomradet skal vere offentlig og opparbeides i henhold til godkjent landskapsplan. Gjennom
friomradet skal det etableres direkte gangforbindelse sgrover med 3 m bredde mellom GS1 og
gatetun G3. Det skal etableres anlegg for ballspill og andre aktiviteter og det skal etableres
oppholdsarealer med sittemulighet. Parken skal opparbeides med hgy materialmessig standard
der gatetunene G2b og G3 mgter parken.

Det tillates etablert en gangforbindelse langs bebyggelsen i felt C1 og C2 pa baneparkens gvre
niva, fra Brobekkveien til gatetun G2b, med bredde 2,5 m. Utforming av gangforbindelsen
skal samordnes i byggeplan med utforming av tilliggende bebyggelse.

8.2 Landskapsplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse for grgnnstruktur - friomrade skal det innsendes
landskapsplan i malestokk 1:200. Planen skal vise gangarealer, anlegg for aktivitet,
mgblering, belysning, beplantning, sngopplag og evt. forstgtningsmurer. Planen skal ogsa vise
gammelt og nytt terreng og overvannshandtering. Planen skal vise sammenheng med og
avgrensning mot tilliggende felt for bebyggelse og tilliggende samferdselsstruktur.
Landskapsplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse.

§9  Hensynssoner — frisikt HI40_1 og HI140_2

Innenfor frisiktsonene skal det over en hgyde pa 0,5 meter vere fri sikt over de tilstgtende
vegers plan. Arealet ma ikke pa noe tidspunkt gis slik bruk at fri sikt forringes eller hindres.
Kulvert under gang-/sykkelveg GS1 (GS3 i vertikalniva 1) skal utformes slik at
breddeutvidelse for frisiktssone H140_2 tilfredsstilles.

§ 10 Avkjgrsel og varelevering

Planomradet skal ha avkjgrsler som vist med piler pa plankartet.

Avkjgrsel til parkeringsanlegg tillates fra veg og gatetun G3 og G4.
Avkjgrsler til felt Al fra Vollebekkveien gjelder kun varelevering/renovasjon.



Varelevering skal vere pa egen grunn for felt A1, for gvrige felt kan varelevering ogsa vare
fra tilliggende samferdselsanlegg.

§ 11 Parkering mv

For felt A2 - D2, samt for boligformal i felt A1 skal bil- og sykkelparkering anordnes etter
den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for tett by i Oslo.

For sentrumsformal unntatt boligformal i felt A1 tillates opprettholdt 160 parkeringsplasser,
hvorav maks. 75 plasser tillates pa terreng.

Minimum 5 % av parkeringsplassene skal tilrettelegges for forflytningshemmede.
Parkeringsanlegg kan vere felles for flere av feltene. Sykkelparkering for boliger og
arbeidsplasser skal ordnes i kjelleretasjer. En andel besgksparkering for sykkel skal anlegges
pa terreng.

§ 12 Utomhusplan/Takplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse for bebyggelse og anlegg skal det innsendes en
detaljert utomhusplan i malestokk 1:200 og opparbeidelse av takterrasser i malestokk 1:100.
Planene skal vise opparbeidet tomt for ferdig prosjekt og mgbleringsprinsipp for takterrasse.
Utomhusplanen skal redegjgre for eksisterende og fremtidig terreng, tykkelse pa vekstlag
samt opparbeidelse av oppholdsarealer, lekearealer, vegetasjon, sykkelparkering, renovasjon,
gangveger og atkomst, kjgreveger for utrykningskjgretgy og oppstillingsplass for brannbil.
Utomhusplanen skal redegjgre for overvannshandtering, avfallshandtering og
gangforbindelser.

Etappevis ferdigstillelse av utomhusanlegg relatert til ferdigstillelse av boliger angis pa
utomhusplan. Uteoppholdsarealer som hgrer til tiltaket skal vare opparbeidet i henhold til
godkjent utomhusplan fgr midlertidig brukstillatelse gis.

§ 13 Miljgkrav
For alle tiltak i planomradet skal det tilstrebes hgy miljgkvalitet og lav miljgbelastning.

13.1 Overvann

Overvann skal handteres i planomradet ved fordrgyning eller ved at overvannet pa annen mate
utnyttes som ressurs. Det skal sikres at overvannet ikke fgrer til skade ved a etablere sikre
flomveier.

13.2 Krav om tilrettelegging for vannbaren varme
Tiltak innenfor omrader som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal tilknyttes
fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme i Oslo
skal legges til grunn. Det kan gjgres unntak fra dette i fglgende tilfeller:
- Tiltakshaver kan anvende alternative energikilder dersom det dokumenteres at bruk av
disse energimessig og miljgmessig er bedre enn fjernvarme.
- Dersom rgrnettet ikke er eller vil vaere tilstrekkelig utbygget i Igpet av en periode pa 5
ar fra spknadstidspunktet.
- Dersom konsesjonshaver ikke gnsker tilknytning.

13.3 Stgy
Stgyniva pa uteoppholdsareal skal pa sgknadstidspunktet tilfredsstille anbefalte grenser i

Retningslinje for behandling av stgy i arealplanleggingen, T-1442/2012 tabell 3 eller senere
retningslinje som erstatter denne.

For planomradet unntatt felt A2 gjelder:

For boenheter hvor stgynivaet overskrider grensen utenfor vindu til rom med stgyfglsom bruk



skal minimum 80 % av leilighetene vaere gjennomlyste eller orientert mot minst to retninger,
og ha minimum ett soverom mot stille side hvor grenseverdien utenfor vindu er oppfylt.

For felt A2 gjelder fglgende:

For boenheter hvor stgynivaet overskrider grensen utenfor vindu til rom med stgyfglsom bruk
skal minimum 25 % av leilighetene vare gjennomlyste eller orientert mot minst to retninger,
og ha minimum ett oppholdsrom mot stille side hvor grenseverdien er oppfylt.

For alle felter gjelder:

Fasade med vindu til rom for stgyfglsom bruk, som er soleksponert og har stgy over grense
for rgd sone, skal sikres utvendig solavskjerming.

Balkonger kan innglasses. Innglassing av balkonger tillates brukt som tiltak for a redusere
stgyniva utenfor vindu til oppholdsrom, forutsatt at balkongen er luftig og solavskjermet.

13.4 Kvalitetsprogram for miljg og energi

Ved sgknad om rammetillatelse skal det foreligge et kvalitetsprogram for milj@ og energi, jf.
Kommuneplanens § 9.1. Dette skal redegjgre for prosjektets miljgkvalitet og oppfglging av
dette med hensyn til transport, energibruk, utslipp, materialvalg, og massehandtering.
Programmet skal ogsa beskrive hvordan prosjektets miljgkvalitet skal felges opp i bygge- og
anleggsfasen. Plan- og bygningsetaten skal godkjenne innholdet i programmet.

§ 14 Rekkefplgebestemmelser

14.1

Fgr det gis midlertidig brukstillatelse for f@grste byggetiltak for bygninger 1 felt A2 og D1, skal
G1 og G5 vare opparbeidet.

14.2
Fgr det gis midlertidig brukstillatelse for fgrste byggetiltak for bygninger i felt C2 og D2, skal
G2a vare opparbeidet.

14.3

Fgr det gis igangsettingstillatelse for byggetiltak for bygninger i felt C1 og C2 skal
Brobekkveien langs planomradet og nordover til og med regulert skoletomt vere sikret
opparbeidet.

14.4
Fgr det gis midlertidig brukstillatelse for siste byggetrinn i felt C1 og C2, skal G3 vare
opparbeidet.

14.5
Fgr det gis igangsettingstillatelse for byggetiltak for bygninger i felt C1 og C2, skal
friomrade, G2b, GS1, GS2 og GS3, annen veggrunn, samt T2 vere sikret opparbeidet.

14.6
Fgr det gis midlertidig brukstillatelse for fgrste byggetiltak for bygninger i felt B1, C1, C2 og
D2 skal kjgreveg («Midtgata») vere opparbeidet.

14.7
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Fgr det gis igangsettingstillatelse for byggetiltak for bygninger i felt A1 der tiltaket gar utover
videreutvikling av dagens virksombhet, skal Vollebekkveien langs planomradet og frem til
Brobekkveien, vare sikret opparbeidet.

14.8

Fgr det gis igangsettingstillatelse for byggetiltak for bygninger i felt A2 skal forlengelse av
Vollebekkveien vest for Brobekkveien, (omlegging av del av Kryssveien) vere sikret
opparbeidet.

14.9
Fgr det gis midlertidig brukstillatelse for f@grste byggetiltak for bygninger i felt A2 skal G4
vare opparbeidet.

14.10
For det gis midlertidig brukstillatelse til mer enn 50 % av boligene innenfor planomradet skal
T1 vere opparbeidet.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble
egengodkjent ved bystyrets vedtak av 14.12.2016 sak 343.
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 21.12.2016

Une Brita Skoe, bem.
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