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

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) e
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en seerlig
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 & 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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Vurderingen er gjort utifra gjeldene forskrifter og byggeskikk
som var gjeldende da bygget ble oppfart. Der det ikke er
registert feil, skader eller lignende er tilstandsgrad satt ut ifra
bygningsdelens antatte gjenvaerende brukstid. Forventede
brukstider er hentet fra byggforsk. Tilstandsrapporten er
utfgrt pa en brukt bolig og normal bruksslitasje er ikke
bemerket. Det anbefales a sette seg godt inn i rapporten,
selgers egenerklzering og opplysninger gitt fra megler.

Byggemate:

- Etasjeskiller i tre

- Yttervegger i tre, kledd med panel
- Saltak, tekket med takstein

Sammendrag av boligens tilstand — Ryenbergveien 52 K

Boligen er et rekkehus med bruksareal pé ca. 55 m?,
opprinnelig oppfert i 1982 og pusset opp i 2018. Generelt
fremstar boligen som normalt vedlikeholdt i forhold til alder,
men det er avdekket enkelte forhold som kjgper bgr veere
oppmerksom pa.

Det er registrert avvik i takkonstruksjonen, hvor det er
observert fuktskjolder pa undertaket. Dette indikerer tidligere
fuktbelastning og gir gkt risiko for fglgeskader, selv om det
ikke ngdvendigvis foreligger aktiv lekkasje pa befaringsdagen.
Forholdet ligger innenfor fellesareal, og oppfelging/utbedring
er borettslagets ansvar.

Balkong/terrasse var sngdekt pa befaringsdagen og kunne
derfor ikke vurderes naermere. Det anbefales kontroll nar
forholdene tillater det. Rekkverkshgyden er malt lavere enn
dagens krav, men dette utlgser ikke krav om utbedring.

Innvendig fremstar overflater og rom som normalt slitt i
forhold til alder. Det er pavist avvik pa enkelte innvendige
dgrer, som kan kreve justering eller tiltak.

Badet, som er pusset opp i 2018, har dokumentert membran.
Det er registrert mindre bomlyd i enkelte fliser (TG1). Videre
er det pavist manglende Igsning for synliggjgring av lekkasje
fra innebygget sisterne, samt noe begrenset ventilasjon. Det
anbefales a gke spalten under dgrbladet for a bedre
lufttilfgrselen. Det er ikke pavist indikasjoner pa fukt i
tilstptende konstruksjoner.

Kjgkkenet fra 2018 fremstar med normal bruksslitasje og er
vurdert til TG1. Tekniske installasjoner som vann- og avlgpsrgr
varmtvannsbereder og ventilasjon er i hovedsak fra 2018 og
vurdert ut fra alder og visuell kontroll, uten paviste akutte
avvik. Det elektriske anlegget er kun visuelt vurdert og det
anbefales generell el-kontroll av fagperson.

Oppsummert fremstar boligen i hovedsak i forventet stand

etter alder og oppgraderinger, men med enkelte avvik og
risikoforhold — szerlig knyttet til takkonstruksjon (fellesareal),

Oppdragsnr.: 22387-1209

Befaringsdato: 02.01.2026

ventilasjon pa bad og manglende lekkasjeindikasjon fra
innebygget sisterne. Kjgper bgr ta hgyde for disse forholdene
og fplge anbefalingene i rapporten.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg G4 til side
Lovlighet Gé til side
Rekkehus

o Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger

Det foreligger kun byggemeldte tegninger for Ryenbergveien
58. Planlgsningen i Ryenbergveien 56 fremstar som
tilsvarende, men da det ikke foreligger korrekte tegninger for
gjeldende bolig, kan faktisk bruk og planlgsning ikke
verifiseres fullt ut. Tegningene for nr. 58 er derfor lagt til grunn
som referanse ved vurdering av eventuelle bruksendringer i
nr. 56. Det kan imidlertid ikke gis garanti for at det ikke
foreligger avvik.

Ved befaring er det registrert fglgende avvik fra fremlagte
tegninger:
Vindfang er fjernet til fordel for stgrre entré.

Takstingenigrens vurdering er basert pa visuell befaring og
gjennomgang av tilgjengelig dokumentasjon. Det er registrert
avvik mellom dagens planlgsning og fremlagte byggemeldte
tegninger. Endringen vurderes som ikke sgknadspliktig
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
© nnvendig > Innvendige dgrer Ga til side

15
Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak

pa enkelte dgrer.

10

© vatrom > Etasje > Bad > Sanitarutstyr og innredning Sétilside

Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a
synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

@© vatrom > Etasje > Bad > Ventilasjon G til side

Det er pavist begrenset
ventilering/luftgjennomstrgmning.

o
Antall

Spalten under dgrbladet fremstar noe smal, og det

anbefales a gke apningen til minimum ca. 15 mm for &
TG1: Mindre eller moderate avvik sikre tilfredsstillende lufttilfgrsel til rommet og bedre
TG2: Avwvik som kan kreve tiltak funksjon pa ventilasjonen.

. TG3: Store eller alvorlige avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

. TGO: Ingen avvik

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet >
Helse, miljg og sikkerhet

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i Ga til side
forhold til dagens krav.

Oppsummering av avvik

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

Rekkehus

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger

Balkonger/terrasse er sngdekt og derfor ikke naermere
vurdert.

L) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@  Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

Undertak er av sutakplater. Ved befaring ble det
registrert synlige fuktskjolder pa platene, noe som
indikerer at konstruksjonen har veert utsatt for
fuktbelastning. Fuktskjolder kan veaere et resultat av
tidligere lekkasjer, kondensproblematikk eller
utilstrekkelig lufting. Selv om det ikke ngdvendigvis
foreligger aktiv lekkasje pa befaringstidspunktet,
representerer dette en gkt risiko for fglgeskader.
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REKKEHUS

Byggear
1982

Tilbygg / modernisering
2018 Ombygging Selger opplyser om at hele boligen ble pusset opp i 2018 av handverkere

UTVENDIG

Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Taktype: Saltak, i trekonstruksjon.

Loft: Kryploft med adkomst via loftsluke.

Gangbart gulv pa loftet.

Alder: Loftskonstruksjonen er i fglge eier fra byggearet.

Lufting: Om konstruksjonen har tillstrekkelig lufting, kan ikke pavises uten a demontere tekking, noe som ikke ble foretatt pa befaringsdagen.

Undersgkt fra:
Loft og utvendig bakkeniva.
Inspeksjonen fra bakkenivaet gir begrenset mulighet for inspeksjon av detaljer pa taket.

Vurderingen er basert pa synlige forhold, uten bruk av stige, drone eller inngrep. Undersgkelsen er begrenset til tilgjengelige deler fra nevnte omrader.
Merk at mindre lokale skader og tegn pa skadedyr kan vaere vanskelige eller umulige a oppdage ved slik inspeksjon. Tegn pa fukt kan variere med klima og
vil ikke ngdvendigvis vaere synlig pa et tillfeldig befaringstidspunkt. Konstruksjonens baereevne (dimensjonering) er ikke vurdert. Takkonstruksjonen bgr
folges opp med jevnlige tilsyn for & fange opp endringer og eventuelle symptomer pa skade over tid.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

Undertak er av sutakplater. Ved befaring ble det registrert synlige fuktskjolder pa platene, noe som indikerer at konstruksjonen har vaert utsatt for
fuktbelastning. Fuktskjolder kan vaere et resultat av tidligere lekkasjer, kondensproblematikk eller utilstrekkelig lufting. Selv om det ikke ngdvendigvis
foreligger aktiv lekkasje pa befaringstidspunktet, representerer dette en gkt risiko for fglgeskader.

Styret er ansvarlig for utbedring av fellesarealer.

Vinduer

Type: Vinduer med isolerglass.
Alder: Produsert i 2017

Et utvalg av vinduene er visuelt undersgkt ved stikkprgver.

Merk at punkterte glass kan veere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, a oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av vinduer ma paregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Dgrer
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Type: Brann- og lydklassifisert entrédgr. Balkongdgr med isolerglass.
Alder: Entrédgren er uten datomerking. Balkongdgren er produsert i 2019

Merk at punkterte glass kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, a oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av dgrer ma paregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Type: Balkong.

Adkomst fra: Stue

Konstruksjon: Bjelkelag i tre kledd med terrassebord.

Stgrrelse: ca. 5 m?

Rekkverk/fallsikring: Nivaforskjellen, malt fra overkant av dekke, er under 10 meter, noe som innebarer et minstekrav til rekkverkshgyde pa 1,0 meter.
Rekkverkshgyden er i dette tilfellet malt til 1,1 meter.

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

Vurdering av avvik:
» Balkonger/terrasse er sngdekt og derfor ikke naermere vurdert.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr foretas naermere underspkelser av balkong/terrasser nar den er sngfri.

Andre utvendige forhold

Styret er ansvarlig for utbedring av fellesarealer slik som tak, vegger, vinduer etc. Disse er derfor ikke omtalt i rapporten med unntak av avvik som er
oppdaget ved visuell kontroll

INNVENDIG

Overflater

Gulv: Parkett
Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater.
Himling: Sparklet/pussede og malte overflater.

Normal slitasje i forhold til alder og mindre vesentlige forhold er ikke inkludert i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering. Interessenter
oppfordres ogsa derfor til selv a undersgke overflatene under visning og gjgre egne vurderinger.

Overflatene har bruksslitasje, som innebzrer bruksmerker, noe som paregnes generelt i brukte boliger. Vurderingen av overflater er stort sett subjektiv og
interessenter oppfordres derfor til 4 gjgre egne vurderinger.

Det kan veaere forhold som ikke er nevnt i rapporten som likevell kan kreve utbedring etter egen vurdering.
Overflater i vatrom er beskrevet i eget felt.

Det er enkelte sprekker mellom vegg og himling pa vintertid. Dette skyldes naturlige bevegelser i bygget og ma paregnes.
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L P Innvendige dgrer

Type: Glatte innvendige dgrer.

Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke hensyntatt i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Andre innvendige forhold

Oppvarming og romhgyde:
Oppvarming:

Panelovner

Varmekabler pa badet
Varmefolie i entréen

Romhgyde:
Det er malt 2,37 meter i stuen

VATROM

ETASJE > BAD

Generell

Badet er pusset opp i regi av eier i 2018. Det er fremlagt dokumentasjon pa membran

ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Vegger: Fliser.
Himling: Sparklet og malte plater.

Banketest:
Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for 3 undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader

hvor bom kan oppsta.

For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.
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ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Gulv: Fliser pa betong.

Det ble utfgrt en enkel horisontalmaling med linjelaser for a undersgke to forhold:

1. Fall mot sluk - Fall er malt punktvis som en stikkprgve, sa ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er ngdvendigvis fanget opp.

2. Hgydeforskjell mellom overkant gulv ved dg@r og topp slukrist - Det er vurdert om hgydeforskjellen mot en eventuell membran kan vaere
tilfredsstillende. Membranens plassering eller ngyaktige hgyde kan imidlertid ikke bekreftes uten inngrep i konstruksjonen.

Banketest:
Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader

hvor bom kan oppsta.
For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

Det er registrert mindre bomlyd i enkelte fliser. Det er ikke observert oppsprukne fuger eller tegn til Igse fliser. Forholdet vurderes derfor til TG1. Dersom
fugene sprekker opp, kan utbedring bli ngdvendig.

ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Sluktype: Plastsluk.

Membran: Synlig membran klemt i klemringen.

Alder: Ifglge eier fra 2018

Tilgjengelighet (sluk): Sluket er tilgjengelig for inspeksjon og rengjgring.

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

ETASJE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Badet er utstyrt med:
Slett innredning med heldekkende servant og etgreps blandebatteri med avigpsrgr i plast
Vegghengt toalett

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

Konsekvens/tiltak
* Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer pagé over lang tid uten & bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i omkringliggende

byggematerialer.

Avviket kan utbedres ved a borre et hull i sisternekassen under toalettet sa naere guvet som mulig. Hullet bgr ha en diameter pa mimnimum 20 mm
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ETASJE > BAD
LA Ventilasjon

Avtrekk: Meknisk
Tilluft: Via spalte under dgrbladet

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

Vurdering av avvik:
e Det er pavist begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning.

Spalten under dgrbladet fremstar noe smal, og det anbefales 3 gke apningen til minimum ca. 15 mm for a sikre tilfredsstillende lufttilfgrsel til rommet og
bedre funksjon pa ventilasjonen.

ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke gjennomfgrt, da dette ikke var fysisk mulig pa grunn av tilliggende konstruksjoner. Under befaringen ble det sgkt etter fukt pa
tilgjengelige tilstgtende overflater. Det ble ikke registrert indikasjoner pa forhgyede fuktverdier i disse omradene.

Hulltaking er en stikkprgvekontroll som kan avdekke lokale lekkasjer, men gir ingen garanti for at lekkasjer ikke finnes eller kan oppsta andre steder i
konstruksjonen. Begrensninger som valg av malested, maledybde, konstruksjonens oppbygning og tilfeldigheter kan pavirke resultatet.

KIBKKEN

ETASJE > KIOKKEN

Overflater og innredning

Innredning: Kjgkkeninnredning med glatte fronter og benkeplate i tre.
Oppvaskkum av kompositt med et greps blandebatteri

Alder pa innredning: Ifglge eier fra 2018

Produsent innredning: Kvik

Hvitevarer: Platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjgle/fryseskap

Kjgkkenet har komfyrvakt over platetoppen.
Undersgkelsen omfatter i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet. Det er utfgrt visuell vurdering uten & flytte inventar eller demontere bygningsdeler.
Fuktsgk med overflateindikator er gjort stikkprgvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er malt. Innredningen er kun vurdert skjgsnnsmessig og

overfladisk, uten funksjonstesting. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersgkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt fgr kjgp.

Kjgkkenet har noe bruksmerker, men er etter en helhetsvurdering gitt TG1.

ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Avtrekk: avtrekk til friluft
Tilluft: Via ventil i vinduene

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

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
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Type rgr: Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr).

Alder: 2018

Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult.

Hovedstoppekran: Hovedstoppekranen er lokalisert og enkelt funksjonstestet.
Lekkasjesikring: Lekkasjevann fgres til sluk pa badet

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

Avlgpsror

Type rgr: Synlige avlgpsrgr av plast.
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult.

Stakeluker og lufting:
Ukjent.

Lukt fra avigpssystem:
Det er ikke registrert unormal lukt fra avlgpssystemet.

Avlgpskapasitet:
Avlgpskapasitet er enkelt testet ved bruk at to tappesteder samtidig.

Om kontrollen:

Tilstanden er vurdert ut fra alder og enkle visuelle observasjoner, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse pa omradet. Kun boligens innvendige
rgranlegg er vurdert, mens store deler av ledningsnettet er skjult i konstruksjonen og kunne ikke inspiseres ved befaringen. For en mer detaljert kontroll,
ma fagkyndig med spisskompetanse engasjeres.

Ventilasjon

Type ventilasjon: Naturlig
Avtrekk: Fra vatrom og kjgkken
Tilluft: Ventil i ytterveggene

Vurdering av luftutveksling:
Ok.

Om vurderingen:

Boligens luftutveksling er visuelt vurdert med hensyn til om rom som krever dette har mulighet for tilstrekkelig luftveksling. Luftmalinger er imidlertid ikke
inkludert som en del av denne kontrollen. Tekniske anlegg er ikke vurdert.

Varmtvannstank
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Type: Varmtvannsbereder, med en kapasitet pa ca. 200 liter.

Produksjonsdato: 2018

Strgmtilfgrsel: Fast tilkoblingspunkt.

Lekkasjesikring: Avlgp fra sikkerhetsventilen, tilkoblet avigpsrgr og waterguard
Plassering: Bod i leiligheten

Understgttelse: Bjelkelag.

Vurderingen er basert pa enkle visuelle observasjoner, uten funksjonstesting eller demontering. Skjulte forhold, tilkoblinger og tekniske Igsninger er ikke
kontrollert. Undertegnede har ikke spisskompetanse pa omradet, og det kan derfor vaere forhold som ikke oppdages. For en fullstendig teknisk vurdering
anbefales kontroll av kvalifisert fagperson.

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

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

Sikringsskap med automatsikringer. Sikringsskapet er ikke videre undersgkt da dette krever spesialkompetanse.

Undertegnede takstmann har ikke fagkompetanse/spesialkompetanse til & utfgre kontroll av elektriske anlegg og elektriske installasjoner. Det stilles
strenge krav til kompetanse for kontroll av elektriske anlegg. Det anbefales pa generelt grunnlag at registrert/autorisert elektroinstallatgr/kontrollgr
foretar en kontroll av hele det elektriske anlegget.

Vurderingen av det elektriske anlegget er basert pa visuell besiktigelse, opplysninger gitt av eier med eventuell tilhgrende fremvist dokumentasjon, samt
standard sjekkliste (begrensede undersgkelser sammenlignet med godkjent elkontroll).

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

3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.19997?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

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

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

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

8. Erdersynlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
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Inntak og sikringsskap

9. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig & sjekke uten 3 fjerne kapslinger?
Nei

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

11. 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

Det er ikke avdekket feil eller mangler ved visuell kontroll, men dette gir ingen garanti for at anlegget er uten feil eller mangler. For full kontroll av det
elektriske anlegget anbefales det en kontroll av en autorsiert elektrikker.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn.

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

Helse, miljg og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som apenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pa a 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.

Vurdering av avvik:
» Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.
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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 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne 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 & 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.: 22387-1209
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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 rgmningsvei.

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 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Rekkehus
Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?sBeRtAliI)kong SUM DS ?th;:)Ikongareal
Etasje 55 55 5
Ssum 55 5
SUM BRA 55
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b)
Etasje Entré, bad, soverom, kjgkken, stue, bod Utebod
Kommentar

Leiligheten disponerer en bod pa svalgang. Boden er ikke malbar da takhgyde er under 1,90 meter.

Arealmalingen er utfgrt med laser. Det er bruken av rommene pa befaringsdagen som definerer P-rom og S-rom, rommene kan likevel veere i
strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse fra kommunen.

Det er ikke kontrollert om bodene tilhgrer leiligheten. Boder er definert som fellesareal, og styret har kompetanse til 8 omdisponere
hvilke/antall boder boligen har bruksrett til.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger

Kommentar: Det foreligger kun byggemeldte tegninger for Ryenbergveien 58. Planlgsningen i Ryenbergveien 56 fremstar som tilsvarende,
men da det ikke foreligger korrekte tegninger for gjeldende bolig, kan faktisk bruk og planlgsning ikke verifiseres fullt ut.
Tegningene for nr. 58 er derfor lagt til grunn som referanse ved vurdering av eventuelle bruksendringer i nr. 56. Det kan
imidlertid ikke gis garanti for at det ikke foreligger avvik.

Ved befaring er det registrert fglgende avvik fra fremlagte tegninger:
Vindfang er fjernet til fordel for stgrre entré.

Takstingenigrens vurdering er basert pa visuell befaring og gjennomgang av tilgjengelig dokumentasjon. Det er registrert avvik
mellom dagens planlgsning og fremlagte byggemeldte tegninger. Endringen vurderes som ikke sgknadspliktig

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
02.1.2026 Jonas Haugane Takstingenigr

Cathrine Wallenius Abramowski Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 236 190 0 3957.5 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Ryenbergveien 52 K

Hjemmelshaver
Vaeringkleiva Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/VZARINGKLEIVA BORETTSLAG 955206517 Abramowski Cathrine Wallenius

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
4

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Tilknytning vann

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

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

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
. Ikke .
Egenerklaering . . Nei
gjennomgatt
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Haugane
Takst

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 06.01.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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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 avilgp 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

Oppdragsnr.: 22387-1209

Befaringsdato: 02.01.2026
T

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.

det 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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*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.: 22387-1209

Befaringsdato: 02.01.2026
T

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

Tilstandsanalysen fglger Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg,
bygningsdeler eller rom som ikke fremgar her.

Rapporten beskriver ikke alle deler av boligen, og avvik eller
skader kan fortsatt finnes

Rapporten beskriver ikke alle deler av boligen, og avvik eller
skader kan fortsatt finnes uten & veere nevnt. Den viser vurderte
bygningsdeler og observasjoner. For forhold utenfor rapportens
omfang, anbefales fagfolks vurderinger.

Tilstandsgradene (TG) viser undersgkelser etter forskrift til
avhendingsloven, men metodens og oppdragets begrensninger
avdekker ikke alle avvik. TG 2 indikerer avvik som kan gi
kostnader, uten estimat. Ved TG 3 dekker estimater kun
rimeligste utbedring av angitte avvik, ikke standardheving. For
ngyaktige kostnader, innhent tilbud etter grundigere
undersgkelser. Rapporten angir normalt ikke tiltak; dette krever
videre vurderinger.

Bilder i rapporten er eksempler og viser ikke alle avvik eller
forhold. Boligen var mgblert under befaringen. Tunge mabler og
inventar ble ikke flyttet under befaringen. Derfor kan eventuelle
avvik eller skader som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i
rapporten. Horisontal- og vertikalmalinger av gulv, vegger,
himlinger og andre konstruksjoner inngar ikke i dette oppdraget.
Skjevheter er derfor ikke dokumentert. Dersom planlagt bruk eller
ombygging forutsetter rette gulv, etasjeskillere, vegger eller
himlinger, ber det gjgres ngdvendige vurderinger med malinger
av fagkyndig under visning for kjgp. Rapporten beskriver
eiendommens tilstand pa befaringstidspunktet og gir ingen
garantier for fremtidige forhold eller skader som ikke oppdages
med undersgkelsesmetoden. Endringer eller skader etter
befaringen er selgers ansvar & melde fra om, slik at rapporten kan
oppdateres. Rapporten gjelder kun for ett salg og kan ikke brukes
senere innen gyldighetsperioden.

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

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

Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke undersgkt eller vurdert i
denne rapporten. Undersgkelse av pipe og ildsted anbefales
utfgrt av kvalifisert fagperson, i samrad med brann- og feiervesen
eller annen offentlig godkjenningsmyndighet. Informasjon om
tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger,
oppvarmingskilder, arstall og generelle opplysninger er basert pa
opplysninger fra selger eller selgers representant, hvis ikke annet
er oppagitt.
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Dato for energimerking Merkenummer

07.01.2026 Energiattest-2026-243746 D >

Byggear Bygningsnummer

1982 80890680 E >

Gardsnummer Bruksnummer

236 190

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

—_ H0201

Bygningsinformasjon ¥  Energi

Bygningskategori Bygningstype Beregnet vektet levert energi i normalt klima *

Boligblokker Leilighet 281 kWh/m? per ar

Areal Bruttoareal Energikarakter

55 m? 55 m? F

Ventilasjonstype Beregnet levert energi i lokalt klima

Periodisk avtrekk 281 kWh/m? per ar
* Beregnet vektet levert energi i normalt klima er et ngkkeltall for &
vurdere en bygnings energieffektivitet, der ulike energibaerere (strom,
fiernvarme, varmepumpe) vekter ulikt.

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
gjennomsnittlig klima. Det er boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer
energikarakteren.
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v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Tiltak 2: Fglg med péa energibruken i boligen

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

Tiltak 3: Tiltak utendgrs

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

Tiltak 4: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 5: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 6: Sla el.apparater helt av

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

Tiltak 7: Bruk varmtvann fornuftig

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



Tiltak 8: Spar strem pa kjokkenet

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

Tiltak 9: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sté pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngér nedkjgling av guly,
tak og vegger.

Tiltak 10: Vask med fulle maskiner

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 11: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 12: Montering tetningslister

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

Tiltak utendors

Tiltak 13: Montere urbryter pa motorvarmer

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

Tiltak 14: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak 15: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 16: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

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

Tiltak pa elektriske anlegg



Tiltak 17: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak 18: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

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

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 19: Montere blafrespjeld pa kjgkkenventilator

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

Tiltak 20: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes & montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at den
starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale Iuftutskiftningen og dermed varmetapet.
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Veeringkleiva Borettslag 725/4 Fodselsdato eier: 07.04.1986
Ryenbergveien 52 A-M Borettslag tilknyttet
0196 OSLO Cathrine Wallenius Abramowski
Organisasjonsnr: 955 206 517 Andelsnr: 4
|1: Felleskostnader
Tot. innev. maned 3343,13
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning
Felleskostnader:  Avdrag felleslan 462
Felleskostnader drift 2215
Dugnadstillegg 72
Renter felleslan 355
Tilleggsytelser: Internettillegg 239,13

Hvis boligselskapet har felles 1an vil andel renter og avdrag pa fellesgjelden reguleres manedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av l&nekostnadene.

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

gjer opp seg imellom for oppgjersmaneden

[2: Registrerte endringer felleskostnader

01.01.2026

Avdrag felleslan

Neste endring:

Felleskostnader:
Felleskostnader drift
Dugnadstillegg
Renter felleslan

Tilleggsytelser: Internettillegg

Tot. utg. i kr.:

3542

462

2 364
72
355
289

[3: Fellesgjeld

Ajourf. Andel f.gj. (1&n):
Klient ajourf. [&n:

84 726
4 229 600,21

Spesifikasjon av lan:

Gjeld siste arsoppg.:
Klient gj. s. arsoppg.:

Lanenummer: 16364101183, DNB Boligkreditt AS v/DNB Bank ASA

Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 10.12.2025: 5.14% pa.

Antall terminer til innfrielse: 46

Saldo per 10.12.2025: 4 229 600

Andel av saldo: 84 726

Forste termin/fgrste avdrag: 30.09.2021 ( siste termin 31.03.2037 )

88 577
4421 881

|4: Seerskilte opplysninger

Klausuler:
Styreleder: Marita Nakken
Adresse: Ryenbergveien 58 F
0196 OSLO

Mob.: 97526311

E-post: styret@vaeringkleiva.no

Postnr/-sted:
Telefon:

|6: Ligning - 2024

Annen formue: 36 460

Gjeld:
Utgifter:

88 577
5159

Andre inntekter: 1780

[7: Palydende

Palydende: 100
Andelsnr: 4

Opprinnelig innskudd:

Partialobligasjonsnr:

174 900

[8: Bygning/eiendom

Byggear: 1982
Gards/bruksnr: 236/190
Bygningstype: Rekkehus
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Veeringkleiva Borettslag Var ref.: 725/4 Fedselsdato eier: 07.04.1986
Ryenbergveien 52 A-M Type: Borettslag tilknyttet
0196 OSLO Eiere: Cathrine Wallenius Abramowski
Organisasjonsnr: 955 206 517
[8: Bygning/eiendom
Feste/eiet tomt: Eiet Tomteareal: 6232
[9: Forsikring
Forsikret i: Gjensidige Polisenr: 77500115
[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
Farste innflytting: 01.11.1982
Etasje: Oppvarmingstype: Strom
Heis: Nei
Parkeringstype: Se info lenger ned ()
Systemlas: Nei Antall rom: 2
Husdyrhold: Se husordensregler Oppr. antall rom: 2
Livslgp standard: Nei Kategori: Kategori 10
Ansiennitetsregler: 1 - Andelseier i borettslaget

2 - Storbyfellesskap (Bate, BOB, Vestho, ~
2 - Medlem i Usbl
Fasiliteter:

Eiendomsskatt faktureres fra myndighetene til borettslaget.

Dette inngér ikke i felleskostnadene og blir derfor viderefakturert eier i mai maned og september maned.

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

Styret er ansvarlig for tildeling av parkeringsplasser. Det er ladeplasser for elbil i borettslaget som styret fordeler etter venteliste.

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

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

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



Vedtekter for Vaeringkleiva Borettslag

org nr 955 206 517

Vedtatt pa konstituerende generalforsamling den 5. november 1981, sist endret den
25. april 2023

1 INNLEDENDE BESTEMMELSER

1-1 Formal

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

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

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

2 ANDELER OG ANDELSEIERE
(1) Andelene skal vaere pa kroner 5 000.

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

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

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

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

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

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

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



(3) Nekter borettslaget a godkjenne erververen som andelseier, 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.

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

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

3 FORKI@PSRETT

3-1 Hovedregel for forkjgpsrett

(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige
andelseierne i boligbyggelaget forkjgpsrett.

(2) Forkjgpsretten kan ikke gjgres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til
fosterbarn som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen annen
som i de to siste drene har hgrt til samme husstand som den tidligere eieren.
Forkjppsretten kan heller ikke gjgres gjeldende nar andelen overfgres pa skifte etter
separasjon eller skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter
bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens §3.

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

3-2 Frister for d gjgre forkigpsrett gjeldende

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

3-3 Neermere om forkjgpsretten

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

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

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

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



4 BORETT OG BRUKSOVERLATING

4-1 Boretten

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

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

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

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

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

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

(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:
- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i
minst ett av de siste to arene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele
boligen for opp til tre ar.

- andelseier er en juridisk person.

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

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

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens §68 eller
husstandsfellesskapslovens §3, andre ledd.

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

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

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



5 VEDLIKEHOLD

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

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

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

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

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

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

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

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

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

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

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



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

(6) Dersom borettslaget bruker felles forsikringsordning til & dekke kostnader til
vedlikehold og utbedring av skader som er forarsaket av en andelseiers forsgmmelse
av pliktene beskrevet i 5-1 over, kan borettslaget kreve at andelseieren tar kostnaden
ved egenandelen av forsikringsutbetalingen.

6 PALEGG OM SALG OG FRAVIKELSE

6-1 Mislighold

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

6-2 Palegg om salg

Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
borettslaget palegge vedkommende a selge andelen, jfr borettslagslovens §5-22,
forste ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget
rett til 4 kreve andelen solgt.

6-3 Fravikelse

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

7 FELLESKOSTNADER OG PANTESIKKERHET

7-1 Felleskostnader

(1) Felleskostnadene betales hver maned. Borettslaget kan endre felleskostnadene
med en maneds skriftlig varsel.

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

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

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

8 STYRET OG DETS VEDTAK

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og tre andre

medlemmer med to varamedlemmer.

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



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

8-2 Styrets oppgaver

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

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

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

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er 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, gjor metelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som
innebaerer en endring, ma likevel utgjgre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall, fatte vedtak om:

1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

2. a gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har veert
benyttet til utleie, jfr borettslagslovens §3-2, andre ledd,

3. salg eller kjgp av fast eiendom,
4. 3 ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,

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

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

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

9- 2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordinaer generalforsamling skal holdes hvert ar innen ut gangen av juni

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



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

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vaere
pa minst atte og hgyst 20 dager. Ekstraordinaer generalforsamling kan om ngdvendig
kalles inn med kortere varsel som likevel skal veere pa minst tre dager. | begge tilfeller
skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3) linnkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt. Skal et
forslag som etter borettslagsloven eller vedtekt ene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.
Saker som en andelseier gnsker behandlet pa ordinzer general for samling skal nevnes
i innkallingen nar styret har mot tatt krav om det etter.

9-4 Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling

1. Godkjenning av arsberetning fra styret

2. Godkjenning av arsregnskapet

3. Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
4. Eventuelt valg av revisor

5. Fastsetting av godtgjgrelse til styret

6. Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgteledelse og protokoll

General for samlingen skal ledes av styreleder en med mindre generalforsamlingen
velger en annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fgres protokoll fra
generalforsamlingen

9- 6 Stemmerett og fullmakt

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

9- 7 Vedtak pa general for samlingen
(1) Foruten saker som nevnt i pkt. 9-4 i vedtekt ene kan ikke general for samlingen
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

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

(3) Stemmelikhet avgjgres ved loddtrekning



10 INHABILITET, TAUSHETSPLIKT OG MINDRETALLSVERN

10-1 Inhabilitet

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

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

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

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

11 VEDTEKTSENDRINGER OG FORHOLDET TIL BORETTSLOVENE

11-1 Vedtektsendringer

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

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

- vilkar for & vaere andelseier i borettslaget.

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget.

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer.

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




HUSORDENSREGLER - DUGNADSAVGIFT - PARKERINGSBESTEMMELSER

VARINGKLEIVA BORETTSLAG - HUSORDENSREGLER

1.1 - INDRE VEDLIKEHOLD

a) Hver beboer er ansvarlig for indre vedlikehold av egen leilighet, dette omfatter alt vedlikehold av
dgrer, vinduer, vegger, gulv, rgr, sanitaerutstyr, kigskkeninnredning og brannsikringsutstyr.

b) Leier plikter & holde rom med vann-/og eller avlgpsrgr sa oppvarmet at frysing unngas.

¢) Innvendige bygningsmessige endringer ma ikke foretas uten godkjenning av styret pa forhand.
Dette omfatter eksempelvis flytte av vegg, vesentlig oppusning, endring av teknisk struktur, o.l.

1.2 YTRE VEDLIKEHOLD
a) Utvendige forandringer er forbudt, uten styrets godkjennelse fgr endringer igangsettes.

b) Leietakere med verandaer plikter a holde verandaene fri for sng. Verandaer skal vaskes, ikke
spyles.

c) Leietakere med bruksrett til uteomrade plikter a holde disse arealene ryddige og vedlikeholdt.

d) Sngmaking, strging og renhold av stikkveier inn til bunnleiligheter skal besgrges av den enkelte
leietaker.

e) Sngmaking og renhold av trapper og ganger til toppleiligheter besgrges og fordeles mellom
leietakere av disse leilighetene.

f) Alle leietakere er ansvarlige for a holde fellesomrader pene og ryddige.

2 - BOREGLER

a) Leietakere plikter & vise hensyn overfor sine naboer. Mellom kl. 23.00 og kl. 07.00 skal det veere
ro i borettslaget.

Alt stgyende arbeid skal vaere avsluttet innen kl. 21.00. Bruk av instrumenter, stereo etc. eller
utfgring av andre ting som kan virke "stgyende" skal varsles pa forhand til naboer.

b) Anskaffelse av husdyr ma sgkes, og godkjennes av styret f@gr anskaffelse. Det er bandtvang pa
hunder i boomradet. Hundeeksrementer skal fijernes umiddelbart. Hannkatter skal kastreres.

Hunnkatter skal ga pa p-piller. Mating av fugler fra verandaer eller vinduer er forbudt.
Brudd pa disse regler kan medfgre at leietaker nektes a holde dyr i borettslaget.
c) Lufting og risting av tepper fra verandaer/vinduer er ikke tillatt.

d) Sykler, ski, kjelker, barnevogner etc. skal ikke plasseres pa gardsplass, trapper, svalgang,
gangveier etc., men plasseres i sykkelbod.

e) Innkjgring og parkering pa gangveier, uten ngdvendig av-/palessing, er forbudt.

Oppdatert april 2023



f) Alt avfall som skal kastes skal vaere forsvarlig innpakket, og skal legges i sgppelcontainer. Det er
forbudt a legge avfall utenfor containere, og i allerede fulle containere. Forsgpling i boomradet er
forbudt.

g) Ballspill, sykling, bruk av rullebrett og annet som kan skade biler er forbudt pa parkeringsplasser.

h) | klosett eller sluk er det forbudt a kaste gjenstander som papirbleier, sanitetsbind, skurekluter,
e.l. som kan forarsake tilstopping.

i) Uten styrets godkjenning er det forbudt & henge opp plakater e.l. pa eiendommen.
j) Forsgpling pa fellesarealene er forbudt. Dette gjelder ogsa snus og rgykstumper.

k) Grill pa balkonger og markterrasser tillates ikke. Elektrisk og gass tillates.

3 — PARKERINGSBESTEMMELSER

a) Alle parkeringsplasser og resten av vart omrade er privat omrade, og skal kun benyttes av
andelseiere og deres gjester. Alle parkerte biler plikter a fglge de gjeldende
parkeringsordningene som ivaretar orden for parkering. Faste parkeringsplasser tildeles av
styret, og registreres i Deres systemer.

b) Styret vil ha ansvaret for a tildele faste parkeringsplasser for andelseiere. Plassene fordeles etter
behov og ansiennitet. Styret har ogsa muligheten til a flytte om pa tildelte plasser dersom dette
skulle vaere hensiktsmessig.

c) Fremleie av parkeringsplass uten styrets godkjennelse er forbudt. Tildelte parkeringsplasser skal
kun disponeres av de som har fatt tildelt plassen. Styret skal ha skriftlig beskjed dersom tildelt
parkeringsplass gnskes benyttet pa annen mate.

d) For parkeringsplass med ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil skal det betales en leiekostnad
som fastsettes av styret. Ladepunkter eies og driftes av borettslaget. Energiforbruk for
ladepunktet betales av leietaker etter satser og registreringsordning som blir opplyst fra styret.

e) Dettillates ikke lading av elbiler direkte ut fra bolig/andel. Dette skyldes fare for overspenning
og brann.

4 — ORDENSREGLER FOR PARKERINGSPLASSENE

a) Parkeringsplassene skal ikke benyttes til stgrre og/eller omfattende reparasjoner, bilvask eller
oljeskift.

b) Avskiltede biler er ikke tillatt pa parkeringsplassene. Unntak fra dette ma sgkes skriftlig til
styret.

c) Biler skal parkeres med front mot vegger for a unnga eksosskader pa vegger.

d) Kjgring pa gangveien i 52/54 er forbudt. Kun ngdvendig av/palessing er tillatt. Feilparkerte
biler pa gangveier og for gvrig pa omradet vil bli borttauet uten forutgaende varsel. Det er
andelseiers ansvar at besgkende ikke parkerer ulovlig pa omradet.
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6 — GENERELT

Overnevnte regler kan endres av styret uten varsel, men styret er forpliktet til a skriftlig informere
alle enheter om vedtatte endringer.

Styrevedtak om endringer er a betrakte som gjeldende regler inntil vedtaket kan stadfestes av
generalforsamlingen.

Oppdatert april 2023



Protokoll

Fra ordinaer generalforsamling i Vaeringkleiva Borettslag onsdag 23.04.2025 kl. 18:00 -
Grendahuset i Utsikten 10.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Som mgteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Kong Truong

1.2 Valg av sekretaer

Vedtak:
Som sekretaer ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Kong Truong

1.3 Valg av eier til 3 undertegne protokollen sammen med
motelederen

Vedtak:
Valgt ble: Sverre Solhaug Gulliksen

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

Forretningsfarer sgrger for oppsummering av antall mgtende i protokollen

Vedtak:
Tatt til orientering

Antall fremmgtte med stemmerett: 8
Antall fremlagte fullmakter: 0
Totalt: 8

1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste
Vedtak:
Godkjent

2. Godkjenning av arsregnskap 2024
Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2024
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anbefales godkjent.

Vedtak:

Arsregnskapet for 2024 ble gjennomgatt.
Vedtak: Godkjent

3. Arsmelding 2024

Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Vedtak:
Arsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets foresldtte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025 lik foregdende ar, og
kostnadsfgres i regnskapet for 2025.

Vedtak:
Styrehonorar pa kr. 80.000,- ble godkjent

5. Andre saker

5.1 Sette opp en utebod pa gavelvegg 54F

Ryenbergveien 54F (Sverre og Mette) gnsker & gjennomfgre fglgende endring pa sin
terrasse:

Vi gnsker oss en frittstdende bod for & ha pa terrassen, plasseringen er tenkt langs

gavleveggen pa plattingen som visst pa bildet. Malene er 2 meter hgy, 3 meter lang og 1
meter dyp. Boden vil tilsvare byggesettet som pa bildet. Boden vil bli malt i samme farge
som huset slik at den blender inn. Tror det vil bli ryddig og fint og hdper det lar seg gjgre.

Vedtak:

Generalforsamlingen godkjenner & sette opp en bod inntil gavleveggen tilsvarende som
beskrevet i forslaget med forbehold som styret har beskrevet

5.2 Pergola 54C

Ryenbergveien 54C (Cathrine og Svein-Tore) gnsker & gjennomfgre fglgende endring pa
nedre terrasse:

Vi gnsker & fjerne hekken pa plattingen pa nedsiden og sette opp en pergola i hgyre
hjgrne ned mot Kvaernerbyen. Vi ser for oss at pergolaen i en stgrrelse som dekker bord
og stoler, anslagsvis 6x3.5m. Terrasse vil ogsa samtidig utvides innenfor omrade som
tilhgrer boenhet slik den kommer pa linje med enhetene ved siden av.

Se vedlagt skisse

Vedtak:

Generalforsamlingen godkjenner & sette opp pergola i nedre hgyre hjgrne sett fra
terrassedgren pa nedsiden av huset samt utvidelse av terrassen som beskrevet i saken
med de forbehold styret har i sin innstilling.

6. Valg

6.1 Valg av medlemmer til styret
To styremedlemmer, Bjgrnar Luteberget og Anita Wold er pa valg i &r. Det tredje
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styremedlemmet Kristian Lund er ikke pa valg, men har valgt & trekke seg fra styret. Et av
styremedlemmene gnsker ikke gjenvalg. Styret har mottatt forslag til nye medlemmer
som gnsker a bidra og sitte enten i styret eller som vara.

Vedtak:
Valgt ble: Oddmund Gustavsen for 2 ar.

Valgt ble: Anita Wold for 2 ar.
Valgt ble: Nina Johnsrud for 2 &r.

6.2 Valg av varamedlemmer til styret
Varamedlem Inge Tunheim og Svein-Tore Landsverk er pa valg.

Vedtak:
Valgt ble: Som varamedlem for 1 &r velges:

Valgt ble: Inge Tunheim for 1 &r.

Valgt ble: Bjgrnar Luteberget for for 1 ar.

6.3 Valg av delegat til Usbls generalforsamling 5 mai 2025

Vedtak:
Valgt ble: Styret

Nytt styre bestar av:

Styreleder Marita Nakken (2024-2026)
Styremedlem Anita Wold (2025-2027)
Styremedlem Oddmund Gustavsen (2025-2027)
Styremedlem Nina Johnsrud (2025-2027)
Varamedlem Inge Tunheim (2025-2026)
Bjgrnar Luteberget 2025-2026)
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Protokoll for Vaeringkleiva Borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Mgteleder Kong Van Troung (sign.) 24.04.2025
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INNKALLING 2025

Veeringkleiva Borettslag

Onsdag 23.04.2025 kl. 18:00
Grendahuset i Utsikten 10

usbl



Styrets oppgaver

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

Noen av styrets viktigste oppgaver:

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

e Styret vedtar budsjett og ngdvendige
reguleringer av felleskostnader.

o Styret foretar bestillinger og anviser fakturaer til
betaling.

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

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

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

e Styret er arbeidsgiver for vaktmester, renholder
med flere.

Informasjon til beboerne

Usbls oppgaver

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

Noen av Usbls oppgaver:

e Sgrger for forvaltning av borettslagets/ sameiets
midler.

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

eventuelle restanser via Klare Inkasso.

¢ Innberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

e Utarbeider utkast til budsjett.

¢ Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmgte.

¢ Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

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

o Utfgrer Igpende regnskapsfgrsel.
e Utarbeider arsregnskap.

e Utbetaler styrehonorar.

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

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

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

felleskostnader.



Innkalling til generalforsamling

Det innkalles til ordinzer generalforsamling i Veeringkleiva Borettslag
Tid og sted: Onsdag 23.04.2025 kl. 18:00 - Grendahuset i Utsikten 10
Saksliste
1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekretaer
1.3 Valg av eier til 8 undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling
1.6 Godkjenning av saksliste
2 Godkjenning av arsregnskap 2024
3 Arsmelding 2024
4 Godtgjgrelse til styret
5 Andre saker
5.1 Sette opp en utebod pa gavelvegg 54F
5.2 Pergola 54C
6 Valg
6.1 Valg av medlemmer til styret
6.2 Valg av varamedlemmer til styret

6.3 Valg av delegat til Usbls generalforsamling 5 mai 2025

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

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram p5 generalforsamlingen.

2. Godkjenning av arsregnskap 2024

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

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2024 godkjennes.

3. Arsmelding 2024

Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets fores|3tte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025 lik foregdende ar, og
kostnadsfa@res i regnskapet for 2025.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pa kr. 80 000 ,- godkjennes

5. Andre saker

5.1 Sette opp en utebod pa gavelvegg 54F

Ryenbergveien 54F (Sverre og Mette) gnsker & gjennomfgre fglgende endring pa sin
terrasse:

Vi gnsker oss en frittstdende bod for & ha pa terrassen, plasseringen er tenkt langs
gavleveggen pa plattingen som visst pa bildet. Malene er 2 meter hgy, 3 meter lang
og 1 meter dyp. Boden vil tilsvare byggesettet som pa bildet. Boden vil bli malt i
samme farge som huset slik at den blender inn. Tror det vil bli ryddig og fint og haper
det lar seg gjgre.

Forslag til vedtak: Generalforsamlingen godkjenner & sette opp en bod inntil
gavleveggen tilsvarende som beskrevet i forslaget med
forbehold som styret har beskrevet

Styrets innstilling: Omradet boden skal plasseres pa er pa eksisterende platting
tilhgrende boenheten som ikke brukes av andre. Styret
forutsetter at boden settes opp pa en forsvarlig mate og at den
forankres feks i gulv eller vegg mtp sikkerhet. Det er positivt at
den males i husfargen slik at den blender mer inn. Det er opp
til andelseier & sjekke om tiltaket ma sgkes om via plan- og
bygningsetaten og ta evt kostnader forbundet med dette.
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6.

5.2 Pergola 54C

Ryenbergveien 54C (Cathrine og Svein-Tore) gnsker a8 gjennomfgre fglgende endring
pa nedre terrasse:

Vi gnsker & fjerne hekken pa plattingen pa nedsiden og sette opp en pergola i hgyre
hjgrne ned mot Kvaernerbyen. Vi ser for oss at pergolaen i en stgrrelse som dekker
bord og stoler, anslagsvis 6x3.5m. Terrasse vil ogsa samtidig utvides innenfor omrade
som tilhgrer boenhet slik den kommer pa linje med enhetene ved siden av.

Se vedlagt skisse

Forslag til vedtak: Generalforsamlingen godkjenner & sette opp pergola i nedre
hgyre hjgrne sett fra terrassedgren pa nedsiden av huset samt
utvidelse av terrassen som beskrevet i saken med de forbehold
styret har i sin innstilling.

Styrets innstilling: Det er satt opp flere pergola med vedtak fra generalforsamling
tidligere. Styret forutsetter at pergolaen settes opp pa en
forsvarlig mate og at den forankres mtp sikkerhet. Andelseier
ma sette seg inn i regler for hvor naer tomtegrensa mot nabo
pergolaen kan plasseres. Det er ogsa andelseiers ansvar a
sjekke om tiltaket m& sgkes om via plan- og bygningsetaten og
ta evt kostnader forbundet med dette.

Valg

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Marita Nakken
Styremedlem, Anita Wold
Styremedlem, Kristian Lund
Styremedlem, Bjgrnar Luteberget
Varamedlem, Inge Tunheim
Varamedlem, Svein Tore Landsverk

6.1 Valg av medlemmer til styret

To styremedlemmer, Bjgrnar Luteberget og Anita Wold er pa valg i ar. Det tredje
styremedlemmet Kristian Lund er ikke pd valg, men har valgt 8 trekke seg fra styret.
Et av styremedlemmene gnsker ikke gjenvalg. Styret har mottatt forslag til nye
medlemmer som gnsker & bidra og sitte enten i styret eller som vara.

Forslag til vedtak: For 2 3r velges fglgende beboere til styremedlemmene

1. Anita Wold
2. Oddmund Gustavsen

3. Nina Johnsrud
Styrets innstilling: Styrets forslag til nytt styre:

Fglgende forslag gir etter styrets mening en god representasjon
fra alle delene av borettslaget

Oddmund Gustavsen
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Adresse: Ryenbergveien 54E
Mandat: Velges som styremedlem for 2 ar

Begrunnelse: Oddmund er 45 &r som bor sammen med kone,
Synngve, og datter Ada pa snart 4 ar. Jobber for tiden i et Oslo-
basert IT-selskap. I den lille fritiden hverdagen tillater, liker jeg
3 sykle, komme seg ut i skogen og hjemmekvelder med god
mat.

Vi flyttet hit for litt over 2 &r siden og stortrives med bade
omradet og naboer, og gnsker derfor a bidra til det flotte
nabolaget med styreverv.

Anita Wold
Adresse: Ryenbergveien 52C
Mandat: Velges som styremedlem for 2 ar

Begrunnelse: Har sittet i styret de siste to &rene og gnsker
gjenvalg. Det er viktig for kontinuiteten i styret at
styremedlemmer gnsker & fortsette nar det er utskiftninger.
Anita har bodd i borettslaget i ca 3 &r. Hun synes styrearbeidet
er en fin mate 3 bli kjent med nabolaget og fa vaere med a
pavirke trivselen pa plassen hun bor pa.

Nina Johnsrud
Adresse: Ryenbergveien 54D
Manda.t: Velges som styremedlem for 2 ar

Begrunnelse: Nina bor i 54 sammen med tidligere styremedlem
John og vare tre barn. Vi har bodd i borettslaget i perioden
2015-2018 i 2.etg i 54 og deretter fra 2019 til nd pad bakkeplan
i 54. Jeg er politi og jobber nd som fagansvarlig ved
Politihggskolen. Jeg gnsker & stille til valg som styremedlem i
borettslaget for & bidra til viderefgring av et godt styre og et
trivelig nabolag.
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6.2 Valg av varamedlemmer til styret
Varamedlem Inge Tunheim og Svein-Tore Landsverk er pd valg.

Forslag til vedtak: Som varamedlem for 1 &r velges:
1. Inge Tunheim

2. Bjgrnar Luteberget

Styrets innstilling: Som varamedlemmer for 1 ar foreslar styret fglgende
kandidater:

1. Inge Tunheim

Adresse: Ryenbergveien 52F

Begrunnelse: Inge har statt som vare det siste aret. Inge flyttet
inn i borettslaget i 2021. Han har syv ars erfaring som
styremedlem fra forrige borettslag han bodde. Han er

interessert i @ vaere vara og gnsker 3 bidra til felleskapet pa en
god mate.

2. Bjgrnar Luteberget

Adresse: Ryenbergveien 58E

Begrunnelse: Bjgrnar har sittet i styret de siste fire 8rene og
bodd i borettslaget siden 2017. Han har opparbeidet seg god
kunnskap om borettslaget og borettslagets oppgaver. Han

gnsker & fortsette som varamedlem

6.3 Valg av delegat til Usbls generalforsamling 5 mai 2025

Forslag til vedtak: styreleder velges som delegat

Styrets innstilling: styreleder foreslds som delegat
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Arsregnskap 2024 Varingkleiva Borettslag

Disponible midler

Regnskap Regnskap
2024 2023
A. Disponible midler fra foregaende arsregnskap 1539 072 1444 860
B. Endring i disponible midler
Resultat hittil 323 659 260 823
Tilbakefgring av avskrivning 80 376 80 376
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -244 286 -246 987
B. Arets endring disponible midler 159 749 94 212
C. Disponible midler 1698 821 1539 072
Spesifikasjon av disponible midler:
Omlgpsmidler 1728 588 1566 774
Kortsiktig gjeld -29 767 -27 702
C. Disponible midler 1698 821 1539 072

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

725 Vaeringkleiva Borettslag Org. nr 955206517
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Resultatregnskap 2024 Vaeringkleiva Borettslag

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 1983 206 1929 315 1989 059 2084 063
Sum leieinntekt 1983 206 1929 315 1989 059 2084063
Annen inntekt
Sum inntekt 1983 206 1929 315 1989 059 2084063
KOSTNAD
Lennskostnad
Lennskostnad 2 11 280 11 280 11 280 11 280
Styrehonorar 2 80 000 80 000 80 000 80 000
Av- og nedskrivning
Avskrivning 3 80 376 80 376 0 0
Driftskostnad
Energikostnad 81 455 86 903 90 000 90 000
Kostnad eiendom/lokale 4 62 753 63 946 71 500 70 900
Kommunale avgifter/renovasjon 432 693 382 139 410 000 483 642
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser 5 6 510 10 277 6 000 6 500
Verktay, inventar og driftsmateriell 6 683 10 009 2000 2000
Reparasjon og vedlikehold 7 158 747 195 212 202 000 217 600
Revisjonshonorar 5976 5708 7 000 7 500
Forretningsfarerhonorar 125 271 118 853 125 000 130 200
Andre honorar 8 9238 9 354 7 500 9 000
TV/bredband 100 686 155 785 102 000 104 000
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 458 0 0 0
Kontingent og gaver 23 760 23 760 24 000 23760
Forsikring 298 195 273727 303 000 338 669
Andre kostnader 9 12775 6 908 6 000 6 000
Sum kostnad 1490 856 1514 236 1447 280 1581 051
Driftsresultat 492 350 415 079 541779 503 012
FINANSPOSTER
Renteinntekt 88 878 68 692 0 0
Rentekostnad 257 569 222 948 237 266 243 994
Netto finansposter 168 691 154 256 237 266 243 994
Arsresultat 323 659 260 823 304 513 259 018
Overfort til/fra annen egenkapital 323 659 260 823 0 0
SUM OVERF@RINGER 323 659 260 823 0 0

725 Vaeringkleiva Borettslag Org. nr 955206517
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Balanse 2024 Varingkleiva Borettslag

Note 2024 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Tomter 3 290 295 290 295
Bygninger 3 14 120 000 14 120 000
Pakostninger 3 139 450 139 450
Andre fellesanlegg 3 33 800 33 800
Andre driftsmidler 3 120 564 200 940
Sum anleggsmidler 14704 109 14 784 485
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanse felleskostnader 15 069 11 114
Andre kortsiktige fordringer 0 10 026
Forskuddsbetalte kostnader 54 765 41 080
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende bank 1658 754 1504 554
Sum omlgpsmidler 1728 588 1566 774
SUM EIENDELER 16 432 697 16 351 259

725 Vaeringkleiva Borettslag Org. nr 955206517
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Balanse 2024 Varingkleiva Borettslag

Note 2024 2023
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 3600 3600
Sum innskutt egenkapital 3600 3600
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 4 331 049 4 007 390
Sum opptjent egenkapital 4 331 049 4 007 390
Sum egenkapital 10 4334 649 4010 990
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 11 4421 882 4 666 167
Borettsinnskudd 7 646 400 7 646 400
Sum langsiktig gjeld 12 068 282 12 312 567
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 3359 200
Leverandgrgjeld 8321 0
Palapne renter 1363 2 067
Annen kortsiktig gjeld 16 724 25435
Sum kortsiktig gjeld 29 767 27702
Sum gjeld 12 098 049 12 340 269
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 16 432 697 16 351 259
Pantstillelser 12 12 068 282 12 312 567
Sted: Dato:

Marita Nakken Bjarnar Luteberget Anita Wold

Styreleder

Styremedlem

Kristian Lund
Styremedlem

Styremedlem

725 Vaeringkleiva Borettslag Org. nr 955206517
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Noter arsregnskap 2024 Varingkleiva Borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper

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

Klassifisering og vurdering av balanseposter

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

Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belap pa etableringstidspunktet.

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

Varige driftsmidler

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

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

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

Driftsinntekter

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

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

725 Veeringkleiva Borettslag Org. nr. 955206517
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Noter arsregnskap 2024 Varingkleiva Borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2024 2023
3600 Innkrevde felleskostn. drift 1265 382 1161 000
3618 Leietillegg stram 76 304 107 463
3619 Dugnadstillegg 43 200 42 600
3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 96 768 145 908
3650 Innkrevde felleskostn. renter 254 106 218 430
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 247 446 253 314
3690 Andre leieinntekter 0 600
Sum 1983 206 1929 315
Note 2 - Lennskostnader og styrehonorar
2024 2023
5400 Arbeidsgiveravgift 11 280 11 280
5330 Honorar tillitsvalgte fra lannssystemet 80 000 80 000
Sum 91 280 91 280
Personalkostnader omfatter lanns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall arsverk sysselsatt: 0
Note 3 - Varige driftsmidler
Infrastuktur Ladebokser Byggningsmessig Tomt Boligeiendom
Elbilanlegg Elbilanlegg anlegg
Anskaffelseskost pr.01.01 : 139 450 401 880 33800 290 295 14 120 000
Arets tilgang : 0 0 0 0 0
Arets avgang : 0 0 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 139 450 401 880 33 800 290 295 14 120 000
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0 281 316 0 0 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0 0 0
Bokfart verdi pr.31.12: 139 450 120 564 33800 290 295 14 120 000
Arets avskrivninger : 0 80 376 0 0 0
Anskaffelsesar : 2021 2021 1982 1986 1982
Antatt levetid i ar : 5

Borettslagets eiendommer er forsikret i Gjensidige Skadeforsikring, polise nr. 77500115, forsikring for boligsammenslutning.

Borettslaget eier tomten. Borettslaget bestar av 36 seksjoner. Eiendommen er oppfert pa g.nr 233, b.nr 484 og g.nr 236, b.nr 190 i 0301 i Oslo kommune.
Eiertomt pa 6232 kvm.
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Noter arsregnskap 2024 Varingkleiva Borettslag

Note 4 - Kostnad eiendom/ lokaler

2024 2023
6362 Skadedyrutryddelse 15908 15 505
6391 Sngmaking/straing/feiing 25313 24 994
6392 Containerleie/tsmming 18 295 22 033
6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 3236 1414
Sum 62 753 63 946
Note 5 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
2024 2023
6400 Leie av maskiner 69 4106
6420 Lisens HMS E-post 6 441 6171
Sum 6 510 10 277
Note 6 - Verktay, inventar og driftsmateriell
2024 2023
6500 Verktgy og redskaper 0 7 450
6550 Lyspeerer, lysrer, sikringer o.l. 0 1990
6551 Nakler, laser, navnskilt, postkasser o.1. 358 0
6552 Driftsmateriell 325 569
Sum 683 10 009
Note 7 - Reparasjoner og vedlikehold
2024 2023
6601 Vedlikehold bygg 55 437 103 019
6602 Vedlikehold VVS 8 660 0
6603 Vedlikehold elektro 0 839
6613 Vedlikehold grgntanlegg/lekeplasser/uteomrade 2 340 0
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 18 905 18 476
6630 Egenandel forsikring 0 30 000
6641 Malerarbeider 54 836 1068
6642 Snekkerarbeid 2707 0
6645 Tak/blikkenslagerarbeid 15 863 1600
6690 Diverse vedlikeholdskostnader 0 40 210
Sum 158 747 195 212
Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av bygning.
Note 8 - Andre honorar
2024 2023
6714 Tilleggstjenester forretningsfarer 9238 9 354
Sum 9 238 9 354

Konto 6714 gjelder bruksoverlating,radgivning.fakturet eiendomsskatt.
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Noter arsregnskap 2024 Varingkleiva Borettslag

Note 9 - Andre kostnader

2024 2023

7718 Fellesarrangement 8 005 3822
7719 Mater, div. styret 250 1343
7720 Generalforsamling/Arsmate 750 663
7770 Betalingskostnader 1085 1021
7773 Omkostninger innkreving 2712 58
7795 Husleietap -27 0
Sum 12775 6908
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Noter arsregnskap 2024 Varingkleiva Borettslag

Note 10 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 3600 0 3600
Sum innskutt egenkapital 3600 0 3600
Opptjent egenkapital
Arets resultat 4 007 390 323 659 4 331049
Sum opptjent egenkapital 4 007 390 323 659 4 331 049
Sum egenkapital 4010 990 323 659 4 334 649
Note 11 - Langsiktig gjeld
Kreditor: DNB Boligkreditt AS
v/IDNB Bank ASA
Formal: El-bil anlegg
Lanenummer: 16364101183
Lanetype: Annuitet
Opptaksar: 2021
Rentesats: 5.64 %
Beregnet innfridd: 30.03.2037
Opprinnelig lanebelap: 5340 000
Lanesaldo 01.01: 4 666 167
Avdrag i perioden: 244 286
Lanesaldo 31.12: 4 421 882
Saldo 5 ar frem i tid: 2972 431
Langsiktig gjeld
Ant. andeler Andel gjeld 31.12 Sum fellesgjeld
Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 16364101183 18 157 082 2 827 476
18 88 578 1594 404
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Noter arsregnskap 2024 Varingkleiva Borettslag

Note 12 - Pantstillelser

Bokfert verdi pr. 31.12.2024

Bokfart langsiktig gjeld 4421 882
Innskuddskapital 7 646 400
Boligselskapets pantesikrede gjeld 12 068 282
Bokfert verdi av pantsatt eiendom 14 583 545

Borettslagets bokfarte gjeld er sikret ved pant.

Borettsinnskuddet er sikret med pant pa kr. 7 650 000,-. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.
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Resultat og balanse med noter for Vaeringkleiva Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Vaeringkleiva Borettslag

Styreleder Marita Nakken (sign.)
Styremedlem Kristian Lund (sign.)
Styremedlem Anita Wold (sign.)
Styremedlem Bjgrnar Luteberget (sign.)
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Til generalforsamlingen i Veeringkleiva Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

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

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av 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.

@vrig informasjon

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

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

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

Offices in

© KPMG AS, a Norwegian limited liability company and a member firm of the KPMG global organization of independent member Oslo Elverum Mo i Rana Tromsg
firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited by guarantee. All rights reserved Alta Finnsnes Molde Trondheim
Arendal Hamar Sandefjord Tynset

Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening Bergen Haugesund Stavanger Ulsteinvik
Bodg Knarvik Stord Alesund
Drammen Kristiansand Straume
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

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

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

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

e konkluderer vi p4 om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og,
basert pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om borettslagets evne til fortsatt drift.
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet,
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon.
Vére konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for
revisjonsberetningen. Etterfalgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfgare at
borettslaget ikke kan fortsette driften.

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

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

Drammen
KPMG AS

Kai Holhjem
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Side 18 av 24

Penneo document key: IHYE3-74MQE-4JI0B-H2E5X-UH785-18LET



PEMNN30

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

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

Holhjem, Kai

Statsautorisert revisor

Pa vegne av: KPMG AS

Serienummer: no_bankid:9578-5999-4-1668123

IP: 80.232.xXX.XXX

2025-03-04 14:27:58 UTC iatalab gt 0

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

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

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt

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

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

Styresammensetning

Styret har etter generalforsamling 2024 bestatt av fglgende representanter:

Styreleder, Marita Nakken
Styremedlem, Anita Wold
Styremedlem, Kristian Lund
Styremedlem, Bjgrnar Luteberget
Varamedlem, Inge Tunheim
Varamedlem, Svein Tore Landsverk

Styret i Veaeringkleiva Borettslag bestdr av 2 kvinner og 2 menn.

Virksomhetens art

Veaeringkleiva Borettslag er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven, og har
til formal & drive eiendommen i samrad med, og til det beste for, eierne. Vaeringkleiva
Borettslag ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 955206517

Veeringkleiva Borettslag bestar av 36 boliger og ingen naeringslokaler.

Forretningsfgrsel og revisjon

Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.

Forsikring
Veeringkleiva Borettslag er fullverdiforsikret i Gjensidige, avtalenr 77500115, Skade pa

bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved skadesaker skal henvendelse
gjores til styret med informasjon om arsak til skade.

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

HMS/Internkontroll

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

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

Styret har gjennomfgrt fglgende HMS-tiltak i Igpet av 2024:
e Brannvernsrunde i borettslaget gjennomfgrt av Norsk Brannvern

e Kontroll av lekeapparater ifm dugnadene
e Reparasjon av flere asfalthull pa dugnad
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Arsberetning fra styret for 2024/2025

Styrets arbeid

Styret i Veeringkleiva Borettslag vil gnske alle nye beboere velkommen, og takke for sist
til allerede etablerte andelseiere.

Styret bestdr av fire styremedlemmer inkludert styreleder. Det har veert to
varamedlemmer, men disse har ikke mgtt pa styremgter.

Det har veert avholdt fysiske styremgter kombinert med digitale mgter ndr det har veert
hensiktsmessig denne styreperioden. Styret har behandlet ca 24 saker i tillegg til &
besvare jevnlige henvendelser fra beboerne som ikke er styresaker.

Vi har fortsatt ledig kapasitet til lading av flere el-biler ved behov. Om beboere gnsker
ladeplass bes de ta kontakt med styret. Beboerne betaler via ladeappen «Elaway» spot-
pris for lading og kan dermed velge & lade ndr strammen er rimeligst, her er ogsa en
eventuelt strgmstgtte iberegnet. Streamkostnaden tilbakefgres til borettslaget slik at den
dekker stresmmen borettslaget betaler for ladeanlegget. Beboerne betaler ogsa et lite fast
manedlig gebyr for tjenesten som gar til leverandgr.

Det har veert noen f& vannskader i noen boenheter ogsad i ar. Om skadebelgpet gar under
egenandelen til borettslagets forsikring dekker borettslaget skaden. Det er viktig &
presisere at styret alltid skal kontaktes nar man oppdager vannskader. Da skal
styremedlem(mer) kontaktes per telefon slik at vi kan kontakte forsikringen, og fglge opp
vannskaden videre med en gang. Andre saker bes man undersgke det man kan selv og sa
informere pa styrets epost for informasjon eller behov for bistand

Styret har gjennomfgrt rens av takrenner og de flere nedlgp har blitt skiftet.

Styret minner om at borettslaget er medlem av naermiljgets Grendahus ved Utsikten 10
som drives av Ekeberg Velforening. Grendahuset kan bookes av beboerne i borettslaget
om man vil leie det til ulike arrangementer som for eksempel bursdager, konfirmasjon
eller andre festligheter. Det arrangeres ogsa ulike fellesarrangement som de annonserer
pa facebook-siden sin.

Borettslaget har avtale med Norsk Brannvern om &rlige kontroller i hver enhet. Det ble
avdekket mangler i noen av leilighetene ved kontrollen i slutten av august 2024. Det var
flere kontrollerte boenheter dette aret enn tidligere og noe faerre mangler. Styret har fulgt
opp sakene, og manglene er nd utbedret.

Det ble som vanlig gjennomfgrt to dugnader i 2023. Oppmgtet er varierende, men veldig
god innstas av de som mgtte! Det er fortsatt en del som ikke stiller til dugnad, og Styret
vil gjerne komme med en oppfordring til & delta fordi man blant annet kan vaere med pa
& pavirke hvordan utearealene skal se ut samt ha et godt sosialt samveer i borettslaget.

Styret minner om at innvendig oppussing skal varsles styret fgr man setter i gang, dette
har med kunnskap om beaerende konstruksjoner, ventilasjonssystem og annet som kan ha
med felles bygningsmasse & gjare.

Styret har i tillegg til disse sakene ogsd handtert en rekke mindre saker som ikke utdypes
videre her.

Borettslaget har en egen lukket gruppe pa Facebook, Veeringkleiva Borettslag som er for
beboerne i borettslaget. Her legger vi ut relevant informasjon og paminnelser. Viktig
informasjon vil bli lagt i postkassene som tidligere.

Henvendelse til styret skal sendes pa e-post: styret@vaeringkleiva.no

Styret gnsker vel mgtt til drets generalforsamling!
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Arsmeldingen er godkjent av styret 30.03.2025
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REGISTRERING OG FULLMAKT
Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.
Eier

Fullt navn:

Eier av andel/seksjon:

| borettslag/sameie:

Fyll ut feltene under hvis du skal mgte med fullmektig.

Mottaker av fullmakt (fullmektig)

Fullt navn:

E-postadresse:

Telefonnummer:

Fadselsdato:

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

generalforsamling/arsmgte Onsdag 23.04.2025.

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

Min Side-bruker via Usbl.no.

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

digital generalforsamling/arsmeate.

Eiers underskrift

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

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