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Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.




Takstpartner

Kontorfellesskapet Takstpartner ble etablert i 2004, og har i dag to kontorer, ett i Oslo og ett pa Romerike, bestaende av til
sammen 15 takstmenn/bygningssakkyndig. Vare medlemmer bestar av ingenigrer, tgmrermestere, murermestere og
rerleggermestere. Alle er autoriserte takstmenn/bygningssakkyndig innenfor sitt fagomrade og alle er tilknyttet enten Nito eller
Norsk takst. Vi har bred erfaring i taksering av boliger, nzaringseiendommer, skade og skjgnn. Byggekyndig veiledning ved
overtakelse av ny bolig samt oppfglging i byggesaker er ogsd en av vare arbeidsfelter. Vart hovedmal er @ gi kunden den
tryggheten som er ngdvendig ved salg og kjgp av fast eiendom.

Rapportansvarlig

Per Kgste

Uavhengig Takstingenigr
per@koste-takst.no

466 47 557

Medlem av

TAKSTPARTNER
NNITO (@ e
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

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

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

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

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

Oppdraget gikk ut pa a avholde en tilstandsanalyse av andel
nr. 4 Borettslaget Bekkelagsv 5.

Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig a
oppdage ved befaring. Saerlig kritiske omrader er
membranlgsninger i vatrom, isolasjon i gulv, vegger og
himlinger, vann- og avlgpsrgr og evt. drenering. Elde og
utidsmessig het kombinert med endret bruk, kan over tid
avdekke skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell
kontroll.

Det gjgres oppmerksom pa at dette er en "niva 1" rapport,
dvs. kun en visuell befaring av overflater. 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 bortsett fra i vegg mot vatrom og rom under
terreng der det evt. kan borres et hull for a gjgre enkle
undersgkelser slik som fuktsgk. Ved apning av konstruksjon vil
visse feil og mangler kunne avdekkes.

Rapporten er i hovedsak avgrenset til innvendig i selve
leiligheten. Hovedkonstruksjon og fellesarealer er beskrevet,
men da dette er et borettslag med flere enheter gjgres det
ikke undersgkelser av utvendige bygningsdeler som yttertak
(inkludert loft), yttervegger, grunn og fundamenter m.m.

Borettslag er ansvarlig for fellesarealer, felles bygningsdeler og
utvendig vedlikehold. Noen bygningsdeler 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 ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.
For ytterligere informasjon vises et til
konstruksjonsbeskrivelser.

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

Andelsleilighet

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det
er avvik fra disse.

Det foreligger tegninger fra rehabilitering i 1988, men
tegningene samstemmer ikke overens med dagens Igsning.
Kjskkenet et flyttet ut i stue, opprinnelig kjgkken benyttes i
dag som entré og soverom, men det er ikke dokumentert at
soverommet er godkjent til dagens bruk. Det bemerkes i den
sammenheng at rommet blant annet ikke oppfyller de
anbefalte stgrrelseskrav i tekniske forskrift - bade dagens
anbefalinger og eldre krav, men omtalt etter dagens bruk.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader . .
Oppsummering av avvik

20 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
15 Andelsleilighet
(! R(c&8 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
10 o e
© nnvendig > Pipe og ildsted Ga til side
s KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
o Utvendig > Utvendige trapper Ga til side
_—.— o < 0 Utvendig > Andre utvendige forhold Ga til side
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik @  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik CYEED AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
B TG 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt Gt <id
H a fil side
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. 0 Utvendlg > Dgrer
© Innvendig > Overflater Ga til side
° . Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side
Anslag pa utbedringskostnad o g > Etasjeskille/g &
1 © nnvendig > Innvendige dgrer Ga til side
0.8 @© Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
0.6 @  Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr Ga til side
0.4 @© Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
0.2 @© Tekniske installasjoner > Elektrisk oppvarming Ga til side
5
C
o = © vitrom > 1 etasje > Bad/Wc > Generell Ga til side
Tiltak under kr 20 000
®  Tiltak mellom kr 20 000 - 100 000 0 Vatrom > 1 etasje > Bad/Wc > Overflater vegger og ~ Gatil side
®  Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 himling
@  Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
5 ; Ga til side
% Tiltak over kr 500 000 0 Vatrom > 1 etasje > Bad/Wc > Overflater Gulv
Vatrom > 1 etasje > Bad/Wc > Sluk, membran og Ga til side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. 0 .
tettesjikt
Pi) Vatrom > 1 etasje > Bad/Wc > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning
© vatrom > 1 etasje > Bad/Wc > Ventilasjon Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

o Vatrom > 1 etasje > Bad/Wc > Fukt i tilliggende Gatil side
konstruksjoner

o Kjgkken > 1 etasje > Stue/Kjgkken > Overflater og Gitil side
innredning

© Kjokken > 1 etasje > Stue/Kjokken > Avtrekk Ga til side

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

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller Gatil side
ikke utfgrt med radonsperre.

Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.

Det er tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra
dagens byggtekniske forskrift.
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Tilstandsrapport

ANDELSLEILIGHET

Byggear Kommentar

1880 Byggearet er hentet direkte fra
Ambita eiendomsregisteret og er ikke
videre kontrollert.

Anvendelse

Bolig formal

Standard

Se naermere beskrivelse under Konstruksjoner.

Vedlikehold

Bygget baerer preg av manglende eller ujevnt vedlikehold over tid. Flere bygningsdeler har nddd eller nseermer seg forventet brukstid, og enkelte
tiltak bgr paregnes for & opprettholde funksjon og sikkerhet. Vedlikehold er utfgrt i varierende grad, og det er behov for bade forebyggende og
utbedrende tiltak, jf. registrerte avvik under konstruksjoner.

Vedlikehold av fellesarealer vil komme pa et tidspunkt en gang i fremtiden, som for alle bygarder.
Tilbygg / modernisering
1988 Ombygging Rehabilitering

UTVENDIG

Vinduer

Beskrivelse

Vinduer med 2-lags isolerglass fra 2024.

Punktering av vinduer er vanskelig a oppdage og det kreves ofte spesielle lysforhold. Aldersrelatert slitasje med noe tap av vinduets varmeisolerende
funksjon, slitasje pa tetningsdetaljer og evt. punkteringer etc. er allikevel sannsynlig.

Beslag og fuger har kortere levetid enn selve vinduet og det ma paregnes Igpende vedlikehold og ma holdes under jevnlig tilsyn.

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes pa sikt.

Arstall: 2024 Kilde: Produksjonsar pa produkt
L)) Dgrer
Beskrivelse

Malt entrédgr av eldre dato.
Profilerte gerikter og slette utforinger.

Kontrollen er i hovedsak utfgrt visuelt. Det ble ikke registrert skader pa rammer utover det som er normalt, alder tatt i betraktning. Det bgr pa generelt
grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom og kontroll av tettelister.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

 Det er pavist dgrer som er vanskelig a apne eller lukke.
e Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og dgrkarm. Dvs. at kald trekk kan oppsta.

Det er registrert slitasje med merker og sar pa karm og dgrblader, og knirk i terskel.
Darlig pakninger.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjgres tiltak for a lukke avviket.
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Tilstandsrapport

TG2 er valgt pa grunn det registrert og av at elementer/ materialer har en alder/slitasje som tilsier at det bgr/ma vurderes a planlegge tiltak.
Overflatebehandling, justeringer og nye pakninger kan med fordel gjgres for a forlenge levetiden. Dette vil ikke utgjgr ingen endring i TG setting. Dgr ma
skiftes for & lukke avvik.

Darlig fungerende dgrer vil fgre til gkt varmetap, noe som vil gke oppvarmingskostnadene og redusere energieffektiviteten i leiligheten.

Jo lenger ngdvendige reparasjoner og vedlikehold utsettes, desto stgrre kan skadene bli, noe som vil gke kostnadene for fremtidige reparasjoner.

Utvendige trapper

Beskrivelse

Adkomst til leiligheten via felles tomt/svalgang.

Vedlikehold er brl. ansvar og er derfor ikke tilstandsvurdert.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse
Vedlikehold er borettslag ansvar og er derfor ikke tilstandsvurdert.

Bygningen stod ferdig i 1880. Den tilfredsstiller ikke alle de krav som dagens byggeforskrifter stiller til bl.a. tetthet, ventilasjon og varmeisolering.
Rapporten begrenser seg til selve leiligheten, og det som normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som andelseier. Normalt utgjgr
dette alt innenfor andelens vegger. Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur,
drenering, og felles tekniske installasjoner. Verandaer og vinduer vurderes dersom takstmannen finner det relevant for leiligheten. Kjgper ma for gvrig
sette seg inn brl. vedtekter arsberetning for utfgrt og planlagt vedlikehold. Det anbefales a innhente evt. vedlikeholdsplaner/rapporter som omhandler
felles bygningsdeler pa borettslag bygningsmasse.

INNVENDIG

U iePl Overflater

Beskrivelse

Gulv:
Innvendige gulvflater belagt med henholdsvis: Laminat og fliser.

Vegger:
Innvendige veggflater belagt med henholdsvis: Utforete vegger dekket med panelplater.

Himling:
Innvendige takflater belagt med henholdsvis: Malt panel med strategisk plasserte downlights

Takhgyde pa ca. 2,39 m. i stue. Takhgyden er under krav pa 2,4 m. Varierende hgyde grunnet skjevheter i bygarden.

Stamme fra byggear, ved oppussing eller ombygging der konstruksjoner apnes vil det kunne avdekkes feil og mangler ved bygget. Overflater har en normal
funksjon ut ifra det registrerte pa overflatene har en lav konsekvensgrad. Eldre bygarder vil alltid ha noe retningsavvik og setninger som ogsa er registrert.

Vurdering av avvik:
* Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Gulv:

Konstruksjonen/bjelkelag antas a fungere normal tatt bygningens alder i betraktning, men det er registret skjevheter i bjelkelag/gulv noe som er naturlig
for denne type bygg/byggear. Det er registrert knirk og svai stedvis pa gulv, samt hgydeforskjell mellom rom.

Laminat baerer preg av svelling og slitajse pa overflater. Gulv er ikke lagt etter leggeanvisning og far en kortere levetid og enkelte endeskjgter har sklidd fra
hverandre. Ma skiftes for a lukke avvik.

Vegger og himling:
Overflater fremstar med normal funksjon og ingen avvik utover forventet bruksslitasje. | en fraflyttet boenhet kan det veere slitasje, riper, mindre hull og
misfarging pa overflater hvor det har vaert mgblement, bilder og hyller. Det ma alltid forventes noe overflatebehandling ved kjgp av brukt bolig.

Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport

» Overflater ma utbedres eller skiftes.

Fungerer med dagens bruksslitasje og registrerte, men det ma paregnes overflatebehandling av overflater for a lukke avvik. Evt. oppussing er avhengig av
eiers preferanser og behov.

TG er satt ut ifra det registrerte.

[ -] Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Etasjeskillere av trebjelkelag med isolasjon av stubbloftsleire.

Om maling:

Horisontalmalingen ble utfgrt med linjelaser med en ngyaktighet pa + 0,2 mm/m, i samsvar med NS 3600:2018. Lokale avvik ble malt ved fem punkter
innenfor 2 meter, og totale avvik ved ett tilfeldig punkt ved hver vegg og midt pa gulvet, der dette var mulig uten a flytte mgbler. Malingen er en
stikkprgvekontroll og kan ikke garantere a avdekke alle mulige skjevheter eller ujevnheter.

Etasjeskille er naturlig nok ikke tilgjengelig for inspeksjon uten a gjgre inngrep i konstruksjonen, det er ikke foretatt inngrep i konstruksjonen.

Vurdering av avvik:
* Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

* Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Det er registrert noe nivaforskjeller/ujevnheter ved nivellering av stue og soverom, der det er registrerte avvik iht. forskriftene ved punktvis kontroll. Det er

registrert variasjoner pa +- 20 mm. pa gjennomgdende mal og pa 2 meter er det +- 12 mm. i hgydeforskjell. Det er registrert spkk og svanker.
Knirk og svai pa overflater.

Hgydeforskjell mellom rom.

Etasjeskiller med trebjelkelag og stubbloftsleire fra byggear har normalt funksjonsniva ut fra alder og byggeskikk, men tilfredsstiller ikke dagens krav til
planhet, trinnlydsdemping eller lydisolasjon. Det ma paregnes merkbar lydgjennomgang og hgydeforskjeller mellom rom, uten at dette ngdvendigvis
indikerer skade eller behov for tiltak.

Det er ved tidligere salg informert om at bjelkelag under soverom og entré er skiftet ifm. oppussing i 2010/12. Det er ogsa opplys om soverom (soverom og
naboen soverom er opprinnelig et rom) deler bjelkelag med naboleilighet, som fgrer til at man kan kjenne bevegelser mellom leilighetene. TG er satt utfra
alder og det registrerte.

Konsekvens/tiltak
e For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Ingen umiddelbare tiltak anses ngdvendige. Forbedring av lydisolasjon og planhet kan vurderes ved eventuell oppgradering eller rehabilitering av
gulvkonstruksjonen.

Pipe og ildsted

Beskrivelse

Det er pipelgp i leiligheten i teglstein.
Det er i 2023 montert en ny Viking kamin som er montert av varmefag.

Funksjonaliteten pa pipen er ikke undersgkt, da eventuell godkjenning kun foretas av det stedlige brann- og feiervesen. Kontroll av pipe bgr alltid foretas
ved eierskifte.

Vurdering av avvik:

o |Idfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.
o |Idfast plate mangler pa gulvet under/foran ildstedet.

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.
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Ukjent tilstand pa pipelgp.

Det er uklart om pipelgpet er rgyk- og trekkmessig i forskriftsmessig stand og om det er brukbart uten naermere kontroll.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert. Aldersrelatert slitasje i teglsteinspiper medfgrer risiko for oppsprekking i mgrtelfuger mellom stein,
noe som kan fgre til luftlekkasjer. Risiko for svekkelser foreligger generelt i eldre teglsteinspiper.

Ref. Byggforskserien 752.135 — tilgjengelighet for inspeksjon. Teglskorstein skal vaere tilgjengelig for inspeksjon fra alle sider med hensyn til eventuelle
sprekker. Kledning, belegg eller tapet som skjuler teglflater kan hindre ngdvendig kontroll. Det skal vaere avstand mellom innredning og pipelgp.

Konsekvens/tiltak

* Det anbefales @ montere ildfast plate under luker pa pipe.
¢ Det ma monteres ildfast plate under/foran ildsted.

¢ Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.

¢ Det bgr foretas naeermere undersgkelser av pipelgp.

Det anbefales a innhente dokumentasjon pa kontroll av pipe, réykganger og tilkoblinger. Dersom slik dokumentasjon ikke foreligger, bgr det utfgres
tilstandskontroll av pipe og eventuelt ildsted, inkludert vurdering av trekkforhold, rgykkanaler og tilkoblinger.

Dersom kontroll avdekker mangler eller sikkerhetsmessige avvik, ma ngdvendige utbedringer eller rehabilitering paregnes. Manglende dokumentasjon og
ukjent tilstand medfgrer risiko for at det kan palgpe stgrre utbedringskostnader dersom pipelgpet skal tas i bruk.

Pipelgp bgr frigjgres, slik at pipelgpet blir synlig fra alle sider.

Kostnadsestimat er satt for montering av ildfast plate under ildsted og feieluke, samt pa vegg ved feieluke.
Kostnadsestimat: Under 20 000

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Slette dgrblader i trekarmen.

Kontrollen er i hovedsak utfgrt visuelt. Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

Vurdering av avvik:
¢ Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.

Dgrblad til badet baerer preg av svelling nederst pa dgrbladet.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Dgrblad til badet ma skiftes for a lukke avvik.

Slitasje pa slike dgrer har en lav konsekvensgrad og fungerer med dagens avvik, men det ma paregnes utskiftninger av overflater for a lukke avvik.
Evt. oppussing er avhengig av kjgpers preferanser og behov.

VATROM

1 ETASJE > BAD/WC

Generell
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Beskrivelse
Badet er opplyst & vaere fra 2004/05 iflg. tidligere salg. Foreligger ingen dokumentasjon som kan tidsfeste badet.

Aktuell byggeforskrift:
Tekniske forskrifter i perioden 1997-2010

Dokumentasjon:
Ingen dokumentasjon

Arstall: 2005 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Uten fullstendig dokumentasjon kan ikke takstmannen vurdere annet enn overflater og tilgjengelige installasjoner. Det tas derfor et generelt forbehold om
membranlgsninger, tilkobling til sluk etc. Til orientering bgr det nevnes at takstmannen ikke har kjennskap til oppbygningen av badets konstruksjon med
hensyn til Igsninger rundt membran \ tettesjikt og sluk.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma sluklgsningen og membran skiftes ut. Det er imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for
nar dette er ngdvendig. Anbefaler bruk av dusjkabinett for a skane gulv og vegger.

1 ETASJE > BAD/WC
L Lkl Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Vegger:
Dekket med fliser.

Himling:
Tak-ess plater.

Arstall: 2005 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
Vurdering av avvik:

e Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

* Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

¢ Det er montert vinduer eller dgrer i vatsonen.

Det er registrert riss i fuger og bom i flere fliser, samt tanninger (Hgydeforskjell mellom fliser.) Det er noe ikke fagmessige avslutninger rundt rgrfgringer
bla.

Det bemerkes at dusjhjgrne og servant er plassert mot dgr til badet, og dgren er dermed lokalisert innenfor vatsone. Vatsonen strekker seg minimum én
meter fra badekarets ytterkant. Selv om direkte vannpdkjenning mot dgren vurderes som begrenset ved normal bruk, foreligger det risiko for
fuktpavirkning og kapilleervandring i tilstgtende konstruksjoner over tid. Forholdet vurderes som en risikokonstruksjon og bgr holdes under oppsyn.

Konsekvens/tiltak
 Det bgr vurderes annen lgsning i vatsonen med tanke pa plassering av vinduer eller dgrer.

* Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bgr observeres jevnlig for a vurdere utvikling.
e Overflater ma utbedres eller skiftes.

¢ Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det overvakes ngye fgr eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstar. Dette ma
en foreta tiltak for, for a begrense utviklingen.

Ang. riss i fuger, bom og sprekk i enkelte fliser, s& ma tilstanden overvakes jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma overflater skiftes ut. Det er imidlertid
vanskelig & si noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig. TG er gitt utfra manglende dokumentasjon/utlgpte garantier og det registrerte.

Det anbefales jevnlig kontroll og vedlikehold av fuger, overganger og tilstgtende konstruksjoner i omradet rundt dgr og badekar for a redusere risikoen for
fuktinntrenging. Ved fremtidig rehabilitering anbefales det a etablere Igsning som tilfredsstiller dagens krav til vatsoneutfgrelse.
1 ETASJE > BAD/WC

U Pl Overflater Gulv

Beskrivelse
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Gulv:
Dekket med fliser og varmekabler pa badet.

Arstall: 2005 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
Vurdering av avvik:

e Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

e Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

 Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.

Avskalling pa enkelte fliser.

Fra flis ved terskel til sluk i dusjhjgrne er det registrert ca. 6 mm. fall. Badegulv med manglende fall kan likevel fungere tilfredsstillende, men det anbefales
arvakenhet ved bruk.

Konsekvens/tiltak
» Overflater ma utbedres eller skiftes.

* Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det overvakes ngye fgr eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstar. Dette ma
en foreta tiltak for, for a begrense utviklingen.
« Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bgr observeres jevnlig for a vurdere utvikling.

¢ Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og sikkert for brukeren. Dette kan medfgre staende vann pa gulvet, vann som ikke
ledes effektivt til sluket, gkt risiko for at vann renner ut av rommet og redusert sklisikkerhet pa gulvet.

Ang. riss i fuger og bom, sa ma tilstanden overvakes jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma overflater skiftes ut og fallforhold utbedre iht. dagens
forskrifter. Det er imidlertid vanskelig & si noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig. TG er gitt utfra manglende dokumentasjon/utlgpte garantier og
det registrerte.

1 ETASJE > BAD/WC
L el Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Plastsluk med klemring i dusjhjgrne. Synlig banemembran i sjakt.
Tettesjiktet/membran ligger i all hovedsak skjult i konstruksjonen, det er derfor ingen mulighet for kontroll.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales derfor a fa en autorisert rgrlegger til 8 giennomga anlegget dersom dette er gnskelig.
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse. Rgranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

* Vurdering basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for membran/tettesjikt er passert. Det er na
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Uten fullstendig dokumentasjon og prosjektering kan ikke takstmannen vurdere annet enn overflater og tilgjengelige installasjoner. Det tas derfor et
generelt forbehold om membranlgsninger, tilkobling til sluk etc. Til orientering bgr det nevnes at takstmannen ikke har kjennskap til oppbygningen av
badets konstruksjon med hensyn til Igsninger rundt membran \ tettesjikt og sluk.

Konsekvens/tiltak
¢ Sluket ma sjekkes og rengjgres jevnlig.

» Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet skiftes/utbedres. Det er
imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig.
e Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og szerlig i overganger. Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende konstruksjoner.

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Ved renovering, pase at alle forhold med tettesjiktet, vatsone, sluk, reranlegg mv. dokumenteres.

Anbefaler bruk av dusjkabinett for a skane gulv og vegger.

Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma sluklgsningen skiftes ut og membransjiktet skiftes. Det er imidlertid vanskelig a si noe om
tidspunktet for nar dette er ngdvendig. Det er na ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.
1 ETASJE > BAD/WC

LA Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse
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Badet bestar av: Dusjplass med innfellbare glassdgrer, frittstdende toalett, innredning med
heldekkende servant med ett-greps bl.batteri og overskap m/ speil + lys.
Opplegg for vaskemaskin.

Det er foretatt enkle fuktsgk samt funksjonskontroller pa skuffer og skap. Det er normalt at innredninger og fronter kan veaere/er utsatt for slitasje. Det kan
derfor vaere enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre overflateskader. Slike skader blir derfor ikke spesifisert, vurdert eller bemerket.
Arstall: 2005 Kilde: Offentlig informasjon

Vurdering av avvik:
® Det er pavist skader pa innredning.

¢ Det er pavist fuktskjolder/svelling i skapinnredning.

Baderomsinnredning, toalett og dusjhjgrne er fra 2005 og har oppnadd en alder hvor slitasje og redusert levetid ma paregnes, men er i daglig bruk og har
en normal funksjon tatt alder i betrakting.

Det er registrert svelling/skader pa innredning under servant samt aldersrelatert slitasje pa hengsler, skinner, overflater, dusjhjgrne og sanitaerutstyr. TG2
settes pa bakgrunn av alder og registrert slitasje/skader.

Konsekvens/tiltak
« Skadede deler av innredning/utstyr ma skiftes ut/utbedres.

Innredning, dusjhjgrne og sanitaerutstyr fremstar funksjonelt pa befaringsdagen, men det ma paregnes vedlikehold, justeringer og pa sikt utskifting som
fglge av alder og registrert slitasje.

1 ETASJE > BAD/WC
{ 1iF)) Ventilasjon
Beskrivelse

Naturlig ventilasjon via veggventil i dusjhjgrne. Minimal luftespalte under dgr.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for maling og herer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er kun utfgrt enkel
kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller rgykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger. Dette er en skjpnnsmessig vurdering av
takstmannen og det er ikke foretatt tallfestet malinger.

Punktet ma ses i sammenheng med punktet “Ventilasjon™

Vurdering av avvik:
e Rommet har kun naturlig avtrekk.

Tilstandsgrad settes pa bakgrunn standardens krav til mekanisk avtrekk
pa vatrom.

Konsekvens/tiltak
* Mekanisk avtrekk bgr etableres.

Standardens strenge krav til mekanisk avtrekk lar seg som regel ikke gjennomfgre da borettslaget ofte har interne retningslinjer/vedtekter om fgring av
mekanisk avtrekk fra bad ut av yttervegg eller felles sjakt.

Eier ma kontrollere/avklare med styret i borettslaget om det er lov @ montere en elektrisk avtrekksvifte pa badet. Trolig er veggventil med naturlig
opptrekk eneste Igsning.

1 ETASJE > BAD/WC
UMD Fukt i tilliggende konstruksjoner

Beskrivelse
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt med fuktindikator (Protimeter MMS2), pa befaringen. Det var ingen indikasjoner pa unaturlig fukt i dusjsonens vegger
pa befaringsdagen. Dette er en indikasjon og ingen garanti pa baderomskonstruksjonen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Grunnet manglende dokumentasjon, ma det tas forbehold om avvik i konstruksjon.
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Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Punktet ma ses i sammenheng med “Vannledninger” og vatrom “Generell”
Fglgeskader i konstruksjon ma paregnes ifm. eldre bad.

KIBKKEN

1 ETASJE > STUE/KJBKKEN
LA Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjpkkeninnredning med profilerte fronter og vitrineskap m/ lys. Fliser og belysning over laminat benkeplate med nedfelt oppvaskkum og 1-greps
blandebatteri. Kjgkkenet er utstyrt med integrert komfyr, oppvaskmaskin og kjgl/frys.

Det er ikke montert waterguard og komfyrvakt. Ikke funksjonstestet.

Arstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
 Det er pavist skader pa overflater/kjpkkeninnredning utover normal slitasjegrad.

¢ Det er ikke montert komfyrvakt i kjpkkenet som er krav pa dette kjgkkenet ut ifra alder.
* Det er ikke pavist tegn pa at det er montert lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum, dette er et krav pa kjgkkenet ut ifra alder.

Det er foretatt enkle fuktsgk samt funksjonskontroller pa skuffer og skap. Det er pavist noen enkle skader og svelling pa skrog, benkeplate og
kjgkkeninnredning/fronter.

Konsekvens/tiltak
¢ Komfyrvakt ma monteres.

¢ Det ma paregnes lokal utbedring/utskiftning.

¢ Det bgr monteres lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum.

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes.

Fungerer med dagens bruksslitasje og registrerte. Oppussing er avhengig av eiers preferanser og behov.
Hvitevarer ma funksjonstestet og evt. tiltak og utskiftninger ma paregnes.

1 ETASJE > STUE/KI@KKEN
L el Avtrekk

Beskrivelse

Avtrekkvifte med kullfilter over komfyr.
Tilluft via vindusventil.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for maling og hegrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er ikke foretatt
tallfestede malinger.

Filter i kjpkkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig for @ unnga at fett fester seg og skaper brannfare.

Arstall: 2012 Kilde: Offentlig informasjon

Vurdering av avvik:
* Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Eldre avtrekksvifte pa kjskkenet som har passert mer enn 50% av forventet levetid.
Ukjent vedlikeholdshistorikk pa anlegg, men ma paregnes arlig kontroll/rens av anlegg.

Eldre vifter har ofte redusert kapasitet til a fierne matos, fett og fuktighet fra kjgkkenet. Dette kan fgre til opphopning av lukt, damp og partikler i boligen,
noe som kan redusere luftkvaliteten og skape ubehag for beboerne.

Konsekvens/tiltak
e Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen.

* Det er vanskelig & etablere andre Igsninger.
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Forskrift til avhendingsloven/NS3600 krever forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen for a gi tilstandsgrad O eller 1.
Ukjent om det er lov a koble avtrekksvifte direkte til sjakt eller yttervegg.

Boligen fungerer med dette avviket, men for a fa tilstandsgrad O eller 1 ma det etableres ventilasjonsrgr fra ventilator ut til det fri og lage tilluftsventil.
Det er imidlertid ofte vedtekter i borettslag som hindrer utluft fra ventilator pa felles fasade eller felles ventilasjonssjakt. Det bgr derfor avklares med
styret for tiltak utfgres. Trolig er kullfilter den eneste Igsningen.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Det er eldre tilfgrsel i andel som er darlig isolert i sjakt.
I underskapet er det montert en apen fordelerstokk med rgr i ror til sanitaerinstallasjoner pa bad og kjgkkenet.
Stoppekran plassert i sjakt pa tilfgrsel.

Rerfgringer og rgrenes tilstand kan vaere vanskelig & gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner
eller er innkasset. Dette anses som en risikokonstruksjoner.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales derfor a fa en autorisert rgrlegger til 3 giennomga anlegget dersom dette er gnskelig.
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse. Rgranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert. Alder, fortetting og
brudd kan veere risikomomenter i et hvert anlegg.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist at eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system ikke ledes til sluk eller annen kompenserende lgsning.

* Det er pavist ufagmessig utfgrelse av vannledninger.
* Det mangler tettemuffer i enden av varergr pa rgr-i-rgr-system.
* Rgrkursene pa rgr-i-rgr systemet pa vannledninger er ikke merket.

¢ Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det er na
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men veer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Det er registrert ufagmessige avslutninger og overganger i konstruksjonen. Det er videre ukjent om rgrgjennomfgringer i konstruksjonen bryter tettesjiktet,
noe som medfgrer usikkerhet knyttet til fuktsikring og utfgrelse.

Konsekvens/tiltak
* Anlegget bgr sjekkes av fagperson.
e Eldre vannrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

e Overvak tilstanden jevnlig. For 3 fa tilstandsgrad O eller 1 ma rgranlegget skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Ved renovering, pase at rgranlegget dokumenteres av fagperson.
¢ Det ma monteres tettemuffer i enden av varergrene.

* Rgrkurser pa rgr-i-rgr system bgr merkes.
* Det bgr foretas tiltak pa anlegget som sikrer bedre Igsning pa eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system.

Det anbefales a etablere fordelerskap med tett utfgrelse og rgr-i-rgr-system utfgrt etter gjeldende krav og anbefalte Igsninger. Videre bgr giennomfgringer
og overganger i konstruksjonen utbedres for a sikre tilfredsstillende fuktsikring og redusere risiko for lekkasjeskader.

A ikke skifte ut gamle vannrgr kan fgre til vannlekkasjer, fuktskader m/ fglgeskader, noe som medfgrer bade helserisiko og store reparasjonskostnader.
Utsetter man utskiftning, gker risikoen for mer omfattende skader og hgyere utgifter pa sikt.
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[ ! M(cp Av|¢psr¢r

Beskrivelse

Synlig PCV-avlgp fra saniteerinstallasjonene.
Soilrgr ligger skjult i konstruksjon, men synlig plastsoil i sjakt pa badet m/ stakeluke.

Lufting pa avigpsanlegg er ikke synlig eller vurdert av takstmannen da dette er boligbygg med flere boenheter.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales derfor a fa en autorisert rgrlegger til 8 giennomga anlegget dersom dette er gnskelig.
Synlig r@gropplegg og installasjoner, samt skjult i konstruksjon er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell
kompetanse og autorisasjon.

PVC avlgp pa jevnlig kontrolleres og etterstrammes.

Vurdering av avvik:
¢ Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det er na
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men veer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak
* Overvak tilstanden jevnlig. For 3 fa tilstandsgrad O eller 1 ma rgranlegget skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Ved renovering, pase at rgranlegget dokumenteres av fagperson.

A ikke skifte ut gamle vannrgr kan fgre til vannlekkasjer, fuktskader m/ fglgeskader, noe som medfgrer bade helserisiko og store reparasjonskostnader.
Utsetter man utskiftning, gker risikoen for mer omfattende skader og hgyere utgifter pa sikt.

(1P Ventilasjon

Beskrivelse

Vindusventiler elles apning av vinduer for naturlig ventilasjon.
Pa soverom i tilknytning til stue/kjgkken er det montert et mini ventilasjonsanlegg.

Bygningsdelen er i henhold til datidens krav. Leiligheten har ikke ventiler, og det er ingen mekanisk eller naturlig tilfgrsel av friskluft. Manglende
ventilasjon kan medfgre darlig luftsirkulasjon og svekket inneklima. Naturlig ventilasjon, med ventiler og avtrekkskanaler uten vifter, var vanlig i eldre
boliger. | nyere boliger stilles det krav til balansert ventilasjon av hensyn til inneklima og energieffektivitet. Det anbefales a etablere ventilasjonslgsning for
bedre luftkvalitet..

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Bygningen har den naturlige ventilasjon som var vanlig pa byggetiden. Ventilasjonslgsningen er enklere enn det som benyttes i dag. Naturlig ventilasjon gis
pa generelt grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens strenge krav til ventilasjon ikke er oppfylt, til tross for at denne typen ventilasjon er normalt for
boliger/leiligheter bygget i denne tidsperioden. Kapasitet og mengde luftutskiftning er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for maling og det hgrer
ikke inn under en niva 1 undersgkelse.

Mini ventilasjonsanlegg er opplyst a ikke fungere pa befaringsdagen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Naturlig ventilasjon gjennom vegg- eller vindusventiler medfgrer automatisk tilstandsgrad 2 (TG2) Forbedring av ventilasjonslgsningen bgr vurderes, enten
ved justering av eksisterende system eller etablering av ny ventilasjon i trad med gjeldende forskrifter.

Anbefaler service pa mini ventilasjonsanlegg for a oppna tiltenkt funksjon.

[ 1)) Elektrisk oppvarming
Beskrivelse
Elektrisk oppvarming via gulvvarme i alle rom.

Dersom beboelsesrom ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder ved visning fglger dette heller ikke med.

For El- utstyr /gulvvarme er dette kun en enkel beskrivelse, ingen tilstandsbeskrivelse. Teknisk utstyr som er noen ar er alltid forbundet med risiko, og
forventningene i forhold til levetid ma derfor ses pa i sammenheng med garantitid for produktet. Oppvarmingskilde er ikke funksjonstestet av takstmann
og bgr evt. beskrives og kontrolleres av godkjent Elinstallatgr, eller lokalt El - tilsyn.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:
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Det er registrert elektrisk gulvvarme i boligen. Varmekabler pa bad er fra 2004/05, mens varmefolie/gulvvarme i oppholdsrom er opplyst etablert i 2012
iflg. tidligere salg. Det foreligger ikke dokumentasjon pa utfgrelse, samsvarserklaering eller sluttkontroll for anleggene. Installasjonene er skjulte
konstruksjoner og vurderes derfor i hovedsak ut fra alder og funksjon pa befaringsdagen. Manglende dokumentasjon gir usikkerhet knyttet til utfgrelse,
sikkerhet og restlevetid. Anleggene har oppnadd en alder hvor gkt risiko for feil og redusert levetid ma paregnes. TG2 settes pa bakgrunn av alder og
manglende dokumentasjon.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det anbefales a fremskaffe dokumentasjon dersom dette er mulig. Pa grunn av alder og manglende dokumentasjon ma det paregnes gkt risiko for feil og
behov for utskifting eller oppgradering over tid.

Varmtvannstank

Beskrivelse

Bryggerhus/kjeller:
Felles varmtvannsberedere fra 1987 iflg. tidligere salg.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales derfor a fa en autorisert rgrlegger til 3 giennomga anlegget dersom dette er gnskelig.
Reropplegg er visuelt befart av takstmann, og fremstar med normal funksjonalitet. Elde og utidsmessighet kombinert med endret bruk, kan over tid
avdekke skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Sikringsskap med automatsikringer i entré. Maler plassert i fellesareal.

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

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
0 Ukjent alder pa anlegget.
Iflg. tidligere salg er anlegget oppgradert i 2012, men det foreligger ingen dokumentasjon pa omfanget av dette.

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

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
Eier har ikke fremvist samsvarserklaeringer pa alle elektriske arbeider. Dette er en mangel og brudd pa forskrift. Ved ett eventuelt eltilsyn vil ny
eier kunne fa anmerkning for dette og ma evt. fremskaffe godkjenning pa egen regning.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?

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

Generelt om anlegget

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

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

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

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

Ukjent

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Det anbefales a fa utfgrt en el- kontroll av en godkjent fag person siden det ikke foreligger el-kontroll eller samsvarserklaering pa hele
anlegget.

Ved oppussing ma el-anlegget vurderes for utskifting av hele anlegget for a gke sikkerheten, tilpasse det til dagens strembehov, oppfylle
forskriftskrav, redusere energikostnader og legge til rette for moderne teknologi, samtidig som det reduserer risiko for brann og feil.

Eier har selv ansvar for el- anlegg og bgr jevnlig sgrge for el. sjekk fra godkjent kontrollinstans.

Teknisk utstyr som er noen ar er alltid forbundet med risiko, og forventningene i forhold til levetid ma derfor ses pa i sammenheng med
garantitid for produktet.
Generell kommentar

Ved manglende dokumentasjon og manglende tilsynsrapport nyere enn 5 ar anbefales det pa generelt grunnlag en utvidet el. kontroll.
Etter gjennomfgrt el- kontroll ma ytterligere tiltak vurderes basert pa de utfgrte undersgkelsene.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale el-tilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til & foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften
inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke.

Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet. Pakostninger ma
paregnes.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
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Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som Gpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pG @ avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og handholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Beskrivelse

Det er ved befaringen sett etter avvik som kan representere en risiko for personskade, brann, fuktskader, darlig inneklima eller andre forhold som kan
pavirke helse og sikkerhet negativt. For en bolig av denne alder er det normalt at enkelte konstruksjoner og installasjoner ikke oppfyller dagens
forskriftskrav, men dette anses ikke ngdvendigvis som avvik med tilstandsgrad, med mindre det innebaerer en reell risiko eller funksjonssvikt.

Identifiserte forhold med betydning for helse, miljg og sikkerhet er vurdert og fremgar i rapporten under relevante bygningsdeler.

Denne vurderingen erstatter ikke en full internkontroll eller HMS-revisjon etter arbeidsmiljglovens krav, men gir en oversikt over synlige og
dokumenterbare forhold med relevans for boligens tilstand og trygghet ved eierskifte.

Det er montert brannvarsler og pulverapparat. Bgr skiftes ut eller kontrolleres ved eierskifte.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

e Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.
 Det er tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggtekniske forskrift.
Det er kun utfgrt visuell kontroll av branncelleinndeling og brannskiller, uten inngrep i konstruksjonen. Det foreligger ikke dokumentasjon som bekrefter at

boenheten er utfgrt som egen branncelle, og det er heller ikke verifisert brannskiller mellom etasjer eller andre boenheter. Skjulte konstruksjoner er ikke
apnet og det er derfor ikke mulig & fastsla om brannmotstanden oppfyller gjeldende krav.

Etasjeskillet i trekonstruksjon med stubbloftsleire. Vegger som er kledd med rupanel, og himlingen som er utfgrt med rabitzpuss. Konstruksjonen er typisk
for byggeperioden, men kan ikke sammenlignes med dagens krav til lydisolasjon, brannmotstand og baereevne.

I henhold til forskrift om brannforebygging § 8 skal boliger oppgraderes til et sikkerhetsniva som minst tilsvarer byggeforskrift 1984 eller senere
byggeregler, sa langt dette er mulig. For eldre bygg ma dette vurderes opp mot byggets konstruksjon og tekniske begrensninger.

Videre apner forskriftens § 2-1 for at oppgradering kan skje ved bygningstekniske tiltak, risikoreduserende tiltak eller en kombinasjon av disse, innenfor en
praktisk og gkonomisk forsvarlig ramme.

Det anbefales at det gjennomfgres en szerskilt brannteknisk vurdering med sikte pa @ dokumentere eller etablere tilstrekkelig brannsikkerhet. Dette er
seerlig viktig for bygninger i bruk til boligformal, hvor kravene til personsikkerhet er skjerpet.

Eiendommen er beliggende i tettbebygd byomrade og er eksponert for alminnelig bystgy og innsyn fra naerliggende bebyggelse
Dgrene oppfyller ikke kravene til universell utforming grunnet smal dpning.
Forhold knyttet til ventilasjon vurderes a ha betydning for helse og inneklima og er nazermere omtalt under punktet “"Ventilasjon™

Radon:

Statens stralevern anbefaler at radonnivaer holdes sa lave som mulig i alle bygninger, og at tiltak alltid bgr utfgres nar radonnivaet i ett eller flere
oppholdsrom overstiger 100 Bg/m3. Videre anbefaler Stralevernet at radonnivaer alltid skal vaere lavere enn en maksimumsgrense pa 200 Bgq/m3. Det
anbefales radonmalinger pa etasjer til og med 2. etasje i boligblokken. Det anbefales & kontakte styret for ytterligere informasjon.

Iflg. radonkart http://geo.ngu.no/kart/radon/ ligger bygget i et omrade som i NVE Radon aktsomhetskart er definert til "moderat til lav" aktsomhetsgrad.

Konsekvens/tiltak

e For a avklare omfanget av avvik ved branncelleinndeling ma det gjgres naermere undersgkelser av en kvalifisert fagkyndig person. Brannen kan spre seg
raskere ved avvik i brancelleinndelingen.

* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.
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Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet blir omtalt saerskilt i rapporten. Disse forholdene gis ikke tilstandsgrad, da de ikke
ngdvendigvis handler om teknisk funksjon eller slitasje, men om mulig risiko ved bruk eller opphold i boligen.

Hva som utgjgr en slik risiko vil variere fra bolig til bolig og fra person til person. Forhold som for noen oppleves som uproblematiske, kan for andre — for
eksempel barn, eldre eller personer med redusert funksjonsevne — representere en vesentlig fare.

Vurderingen bygger pa en helhetlig og forsiktig tilnserming, der det tas hensyn til at kjgpere har ulike behov, forutsetninger og ulik toleranse for risiko. Det
gjores oppmerksom pa at enkelte forhold med potensiell helserisiko eller sikkerhetsfare kan vaere skjult, og derfor ikke avdekkes ved visuell undersgkelse
eller en standard gjennomgang.

Hensikten med & omtale slike forhold er a gjgre kjgper oppmerksom pa mulige risikomomenter som kan kreve naermere vurdering eller tiltak, basert pa
egen situasjon og bruk.

Bygningen er oppfgrt i 1880 og det ma paregnes at bade lyd- og varmeisolering er vesentlig svakere enn det som forventes etter dagens standarder. Dette
kan pavirke bokomfort og oppleves ulikt fra person til person, og det gjgres oppmerksom pa at forhold knyttet til isolering og lydforhold i eldre bygninger
normalt ikke anses som avvik, men som en del av byggets opprinnelige konstruksjon.
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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
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Felles garasjeanlegg

plass

Garasje ‘

|

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Side: 22 av 28


https://www.dibk.no/bygge-eller-endre/bruksendring-i-eldre-boliger/

Bekkelagsveien 5, 1177 OSLO Kgste Takst
Gnr 153 -Bnr 11 Slattum Terrasse 9H (@ aksTearTNER
0301 OSLO 1480 SLATTUM

Arealer

Andelsleilighet

Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal lkke maleverdig areal

Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA) (ALH) GulvarealliGLA)
1 etasje 43 43 43
Loftsbod 5 5
SUM 43 5 48
SUM BRA 43
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
. Entré/gang, bad/wc, 2 soverom,
1 etasje .
stue/kjpkken
Loftsbod Bod
Kommentar

Arealene er beregnet og rom er definert etter dagens faktiske bruk uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene. Alle
innvendige sjakter, rgrkasser, innervegger o.l. er medberegnet i boligens areal.

Bygget er utformet slik at 1 etg. har en tykkere yttervegg enn etasjene over. Dette var en vanlig byggemate pa 1800 tallet og starten av 1900-
tallet. Dette gjgr at leiligheten i bygget ser like ut, men arealet i de nevnte etasjen vil variere ettersom ytterveggene er smalere jo hgyere man
kommer i bygget.

Er arealet vesentlig/avgjgrende for et kjgp, ma kjgper selv sgrge for kontrollmaling fgr budgivning. Ved en eventuell renovering av leiligheten
kan det oppsta avvik i areal, eksempelvis som fglge av endringer i planlgsning eller bygningsmessige tiltak som pavirker maleverdige arealer.

Andel:
Leiligheten er pa ca. 42,5 m2. og er rundet opp til 43 m2,

Leiligheten disponerer en bod pa loft ca. 5 m?. gulvareal. Boden er ikke malbar grunnet skratak og plassering av vegg/der til boden, men areal
er lagt inn under ALH.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig @ male opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjgnnsmessig.
Arealet er derfor fastsatt omtrentlig og det anbefales arealmaling ved hjelp av 3D skanning.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar: Det foreligger tegninger fra rehabilitering i 1988, men tegningene samstemmer ikke overens med dagens Igsning. Kjgkkenet et
flyttet ut i stue, opprinnelig kjpkken benyttes i dag som entré og soverom, men det er ikke dokumentert at soverommet er
godkjent til dagens bruk. Det bemerkes i den sammenheng at rommet blant annet ikke oppfyller de anbefalte stgrrelseskrav i
tekniske forskrift - bade dagens anbefalinger og eldre krav, men omtalt etter dagens bruk.

Nyere handverkstjenester

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

Oppdragsnr.: 13323-26083 Befaringsdato: 04.05.2026 Side: 23 av 28
T



Bekkelagsveien 5, 1177 OSLO
Gnr 153 -Bnr 11
0301 OSLO

Kgste Takst
Slattum Terrasse 9H (@ mxstearmen
1480 SLATTUM

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
04.5.2026 Per Kgste Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr.
301 OSLO 153 11 0 0
Adresse

Bekkelagsveien 5

Hjemmelshaver
Borettslaget Bekkelagsv 5

Andelsobjekt

Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer
942459718 Obf Regnskapsbyra AS
Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
4

Areal Kilde Eieforhold
477.3 m? Tomteareal er ikke Eiet
oppmalt av takstmann,
arealet er hentet fra
seeiendom.no

Eier av adkomstdokumenter
Maria Schwaller Rosvoll
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet
Beliggenhet pa Bekkelaget med fjordutsikt.

Omradet bestar i hovedsak av ene- og flermannsboliger, leilighetsbygg, samt naeringslokaler. Borettslaget bestar av 6 leiligheter.
Om tomten
Tomten er til dels naturtomt og er delvis opparbeidet med felles uteplass med trzer og beplantning.

Tinglyste/andre forhold

Eier/rekvirent bes lese takstdokumentet fgr bruk for a avdekke eventuelle feil eller mangler. Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert
regulering eller andre forhold i bygningsetaten, forgvrig ingen spesielle forhold takstmannen ble gjort kjent med pa befaringen. For eventuelt
andre servitutter/bestemmelser pa seksjonen/eiendommen henvises til Statens kartverk ved Tinglysningen, tIf: 32118800.

Panteattest er ikke innhentet for eiendommen.

P& forespgrsel har eier/rekvirent opplyst at man ikke er kjent med at boligen er beheftet med skjulte feil/mangler eller offentlige palegg som
ikke er utfgrt.

Det henvises til styrets arsberetning med hensyn til vedlikehold og pakostninger. Pa generelt grunnlag anbefales det alltid og sette seg inn i
vedtekter, regnskap og husordensregler.

Standard

Leiligheten ligger i byggets 1. etasje. Den gjennomgaende hjgrneleiligheten har en arealeffektiv planlgsning som inneholder: Entré/gang, 2
soverom, flislagt bad/wc og apen stue kjgkkenlgsning. Leiligheten er pusset opp i 2010/12 med unntak av badet iflg. eier.

Eiendomsopplysninger

Lavblokk oppfart over 3 etasjer i tillegg til et lite bryggerhus i kjelleren og loft. Yttervegger antas a vaere oppfgrt med teglstensvegger. Utvendig
er fasadene pusset, slemmet og malt fasaden.

Det er registrert skjevheter/niva forskjeller pa gulv, vegger og himling, samt fasade, dette er normalt tatt alder pa bygget i betraktning. Saltak i
trekonstruksjon tekket med antatt takstein. Ikke befaring av takstmann og er av ukjent alder. Grunnmur og fundamenter i teglstein.

Grunnmur og fundamenter i uisolert naturstein/teglstein. Fundamentert til antatt fast masse/fjell eller paler. Grunnforhold kan ikke fastslas
med 100% sikkerhet. Dreneringsforhold er ikke kjent for takstmannen og ikke kontrollert videre. Tidstypisk kjeller med sprekker i murverk og
fuktig kjeller. Overgangen mellom grunnmur/yttervegger og bjelkelag anses som en risikokonstruksjon, og er serlig utsatt for fuktbelastning og
pafglgende rateskader.

Bygninger/leiligheter kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig & oppdage ved befaring. Seerlig kritiske omrader er membranlgsninger i
vatrom, isolasjon i gulv, vegger og himlinger, vann- og avlgpsnett. Elde og utidsmessighet kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke
skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

Det henvises til styrets arsberetning med hensyn til vedlikehold og pakostninger. Pa generelt grunnlag anbefales det alltid og sette seg inn i
vedtekter, regnskap og husordensregler.

Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre forhold i bygningsetaten. Ferdigattester er ikke innhentet av takstmannen og
det er heller ikke undersgkt og det er gjort endringer pa boligen som er sgknadspliktig. Forgvrig ingen andre forhold takstmannen ble gjort
kjent med pa befaringen

Vei, vann og avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og kloakk med private stikkledning/vei.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige Forsikring ASA 78831586

Kommentar

Fellespolise for bygningsmasse. Det betyr at den enkelte eier ma ha hjemforsikring som dekker innbo og |gsgre.
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Bekkelagsveien 5, 1177 OSLO

Kgste Takst
Gnr 153 -Bnr 11 Slattum Terrasse 9H (@ aksTearTNER
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ikk

Egenerkleering € Nei

gjennomgatt

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 11.05.2026
2 12.05.2026
3 13.05.2026

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 avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

| praksis betyr dette at:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

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

Oppdraget ble rekvirert av eier, og gikk ut pa & avholde en
Tilstandsrapporten som tilfredsstille Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapporten skal reflektere de
byggetekniske forhold som er seerlig relevante ved eierskifte pa
befaringstidspunktet. Kostnadsestimat for TG-2 ikke er vurdert i
denne rapporten da dette ikke er et forskriftskrav. Det er ikke
utfart byggetekniske vurderinger vedrgrende tilstand for bygg og
tilstand

for fellesarealer.

Leiligheten ble besiktiget av takstmann med eier tilstede. Pa
foresparsel er det opplyst at de ikke er kjent med at bebyggelsen
er beheftet med skjulte feil/ mangler eller offentlige palegg som
ikke er utfert. Tinglyste servitutter er ikke kontrollert. Store magbler
og inventar som ikke lar seg flyttet av takstmannen under
befaringen er ikke flyttet pa. Dette kan medfere at skader som er
tildekket/skjult ikke fremkommer i taksten. Takstmannen kan ikke
svare for slike forhold.

Dersom det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte
bygningsdeler er fornyet, er arstall er oppgitt av rekvirent og/eller i
tidligere takst (hvis ikke annet er oppgitt) og er ikke etterkontrollert
av undertegnede. Oppgitte arstall ma anses som omtrentlige.
Grunnforhold/ setningsskader er ikke kontrollert. Takstmann er
ikke autorisert pa elanlegg, vvs og kommentarer vedrgrende
disse punktene i rapporten er basert pa generell kunnskap. Det er
ikke observert eller gjort til kjienne skader eller andre forhold som
takstmannen har tatt i betraktning pa takseringstidspunktet.

Arealene er malt opp pa stedet eller fra plantegninger i hht.
takstbransjens retningslinjer ved arealmaling av boliger, uten
hensyn til byggeforskriftenes krav. Det er ikke befart pa
fellesarealer og boder. Varme og lydisolering er ikke konstatert i
konstruksjoner, men antas a vaere utfert i hht byggearets normer
og krav. Det gjgres oppmerksom pa at nar rapporten sendes
elektronisk vil den kunne bli eksponert for andre enn mottaker. De
reguleringsmessige forhold, samt panteattest for eiendommen vil
bli undersgkt av megler, og derfor ikke sjekket av takstmannen.
Nar taksten sendes som e-post er den elektronisk signert.

Kunden / rekvirenten skal lese gjennom dokumentet fgr bruk og gi

tilbakemelding til takstmannen, hvis det finnes feil eller mangler
som bgr rettes opp

Side: 28 av 28


https://iverdi.no/Personvern/

A :
7;/‘\\% enova Energiattest

Adresse
Bekkelagsveien 5, 1177 OSLO

mcoii

Dato for energimerking Merkenummer >
12.05.2026 Energiattest-2026-294848

Bygningskategori Bygningsnummer >
Boligblokker 80359977

Gardsnummer Bruksnummer

153 11

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

—_ HO0101

@) Energikarakteren

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. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon ¥  Energi
Byggear Bygningstype B )
1880 Leilighet Beregnet vektetl Ievert. efnergl i no.rmert kI|n.1a er et nﬂkkeltal! for & vurdere en

bygnings energieffektivitet, der ulike energibaerere (strem, fiernvarme,
Bruksareal Oppvarmet bruksareal varmepumpe) vekter ulikt.
44,0 m? 44,0 m? i ;

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Oppvarmet etasje Bygningsmateriale
4pp ! N:/g Tg Istei Pr. KVM pr. ar

urilegistein
9 575,86 KWh/m?
Oppvarming
Elektrisitet. Ved Beregnet levert energi i lokalt klima
¢l
Ventilasjon Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
575,86 kWh/m? 27 111 kWh

Naturlig ventilasjon
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Bekkelagsveien 5, 1177 OSLO

Detaljering

Bygningsform Vegger
Nei Nei

Vindu Gulv

Nei Nei
Takkonstruksjon Ytterderer
Nei Nei
Energibruk Lekkasjetall
Nei Nei
Solceller

Nei
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v— Tiltak

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens Igsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspraving.

Tiltak 2: Isolering av gulv mot grunn

Gulv mot grunn etterisoleres. Utfgrelse avhenger av dagens lgsning. Utvendig isolering av ringmur reduserer varmetap langs randen.

Tiltak 3: 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 4: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 5: Termografering og tetthetspraving

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

Tiltak 6: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 7: Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom

Det fins flere I@sninger for etterisolering av gulv mot kald kjeller eller kryperom. Utfarelse/metode avhenger av dagens Igsning. Vindsperre
etableres pa kald side.

Tiltak utendors

Tiltak 8: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 9: Montere urbryter p4 motorvarmer

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



Tiltak 10: Skifte til sparepeerer pa utebelysning

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

Tiltak 11: 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 snefeler i bakken, med temperatur - og fuktfeler i
luften.Sn@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Brukertiltak

Tiltak 12: Tiltak utendgars

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 gladelamper 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/pé etter dagslyset/market. 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 sngsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbearsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 13: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 14: 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 a skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 15: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 16: 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 17: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 18: Spar stram pa kjgkkenet

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

Tiltak 19: Bruk varmtvann fornuftig

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



Tiltak 20: 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 21: Sla av lyset og bruk sparepzerer

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 pa elektriske anlegg

Tiltak 22: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med kombinert termostat- og
tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer termostater ogsa har mulighet for tidsstyring i form
av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfglgende bruksanvisning.

Tiltak 23: 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 ber det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Om grunnlaget for <&  Spersmal om energiattesten
energimerket
Spgrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. eller giennomfering av energieffektivisering og
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg https://www.enova.no
pa NS 3031.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk
se vare nettsider.

https://www.enova.no/energimerking



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

Tidligere vedlikehold /
oppgraderinger i borettslaget

Bekkelagsveien 5, 0177 Oslo

Vedlikehold / Oppgradering
Totalrenovering bygning
Oppussing fasade

Renovert alle bad
Rehabilitert skorstein
Murforbedring trapperom
Drenering inngangsparti 1 et
Nytt gjerde

Ny platting

Utbedring avlgpsrar

Sette opp rottestopper

Nye varmtvannsbereder
Nye sikringer

Nye vinduer

Ar

1988
19997
2005
2013
20167
20177
2021
2022
Jan-2023
Feb-2023
Jun-2023
Des-2024
2024



Boligopplysninger:

Saksbehandler: Victoria Brann

OBF

Dato utkjert: 05.05.26 Side 1 av 3 s

Borettslaget Bekkelagsv 5 Var ref.. 240/4 Fedselsdato eier: 14.01.1973
BEKKELAGSVEIEN 5 Type: Frittstdende borettslag
1177 OSLO Eiere: Maria Schwaller Rosvoll
Organisasjonsnr: 942 459 718 Andelsnr: 4
1: Felleskostnader
Tot. innev. maned: 5349
Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning
Felleskostnader: ~ Renter og avdrag 178
Renter og avdrag 912
Renter og avdrag 406
FELLESKOSTNADER 3853
3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (lan) 204 808 Gijeld siste arsoppg.: 206 975
Klient ajourf. lan: 1228 852,12 Klient gj. s. arsoppg.: 1241 852

Spesifikasjon av lan:
Lanenummer: 16367852996, DNB Bank ASA

Annuitetslan, 12 terminer per ar.
Rentesats per 05.05.2026: 5.35% pa.
Antall terminer til innfrielse: 200
Saldo per 05.05.2026: 138 597
Andel av saldo: 23 100

Farste termin/farste avdrag: 30.11.2025 ( siste termin 31.12.2042 )

Lanenummer: 16368808184, DNB Bank ASA

Annuitetslan, 12 terminer per ar.
Rentesats per 05.05.2026: 5.25% pa.
Antall terminer til innfrielse: 214
Saldo per 05.05.2026: 753 958
Andel av saldo: 125 660

Farste termin/farste avdrag: 30.11.2025 ( siste termin 29.02.2044 )

Lanenummer: 16369487128, DNB Bank ASA

Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 05.05.2026: 5.5% pa.
Antall terminer til innfrielse: 75
Saldo per 05.05.2026: 336 297
Andel av saldo: 56 049

Farste termin/farste avdrag: 30.11.2025 ( siste termin 30.11.2044 )

4: Szerskilte opplysninger

Klausuler:
Styreleder: Silje Marie Flaaten
Adresse: Bekkelagsveien 5

Postnr/-sted:
E-post:

1177 OSLO
N/A

Laget har forkjapsrett for andelseierne

5: Restanse felleskostnader pr. 05.05.2026

Utestaende saldo: 0
Felleskostnader: 0 Restanse:
Gebyr: 0 Forskudd:




Boligopplysninger:

Saksbehandler: Victoria Brann

OBF

Dato utkjert: 05.05.26 Side 2 av 3 s

Borettslaget Bekkelagsv 5
BEKKELAGSVEIEN 5
1177 OSLO

Organisasjonsnr: 942 459 718

Var ref.:

Type:

Eiere:

240/4

Frittstdende borettslag

Maria Schwaller Rosvoll

Fodselsdato eier: 14.01.1973

5: Restanse felleskostnader pr. 05.05.2026

Rente: 0 Overdekning: 0
6: Ligning - 2025

Gjeld: 206 975 Andre inntekter: 2284
Annen formue: 43713 Utgifter: 12 244
7: Palydende
Palydende: 400 Opprinnelig innskudd: 100 000
Andelsnr: 4 Partialobligasjonsnr: 4
8: Bygning/eiendom
Byggear: 19
Gards/bruksnr: 153/11
Bygningstype: Uspesifisert
Feste/eiet tomt: Eiet
9: Forsikring
Forsikret i: Gjensidige Forsikring ASA Polisenr: 78831586

Forsikringsskade meldes direkte til forsikringsselskapet. Styret informeres om skaden.

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Farste innflytting: 01.01.1980 SSBnr:
Etasje: 1 Oppvarmingstype: Uspesifisert
Heis: Nei
Parkeringstype: Ingen ()
Systemlas: Nei Antall rom:
Husdyrhold: Nei Oppr. antall rom:
Livslgp standard: Nei Kategori: 240-001
Ansiennitetsregler: 1 - Borettslag - 1. innflyttingsdato
Fasiliteter:

VEDLIKEHOLD
2024: Vinduer er byttet.

2025: Styret har kartlagt og identifisert aktuelle rehabiliteringstiltak for borettslagets
bygninger og fellesarealer.

VAKTMESTER OG RENHOLD
Borettslaget Bekkelagsv 5 har ikke vaktmester/portner.

Beboerne har selv ansvar for alle oppgaver knyttet til rydding, plenklipping, snemaking og
daglig vedlikehold og renhold av fellesarealer

NGKLER.

Ngkler bestilles hos styreleder.

FORKJGPSRETT

De gvrige andelseierne har forkjgpsrett ved salg.

PARKERING.

Borettslaget har 2 parkeringsplasser. Ma sgkes av styret. Kr. 500,- pr. ar pr. plass.

PIPERGR FOR PEIS

Borettslaget dekker kostnader for pastikk til pipergr, dvs. & montere peisen til piperaret,

med inntill kr. 20 000,- per andelseier. @vrige kostnader pahviler den enkelte andelseier.

Styret gnsker & unnga at slikt arbeid gjgres av ikke-kyndige, siden det kan ga pa

bekostning av den felles brannsikkerheten.

BRUKSOVERLATING (UTLEIE)

Bruksoverlating er ikke tillatt uten styrets samtykke og godkjennelse av leietaker. Seknad ma sendes skriftlig til styret. Ulovlig

bruksoverlating anses som brudd pa borettslagsloven og kan fgre til salgspalegg og fravikelse.

Det er ikke tiltatt & leie ut sin bolig via kortidsutleie for mer enn 30 dager pr ar.




Boligopplysninger:

Saksbehandler: Victoria Brann

OBF

Dato utkjert: 05.05.26 Side 3 av 3 s

Borettslaget Bekkelagsv 5
BEKKELAGSVEIEN 5
1177 OSLO

Organisasjonsnr: 942 459 718

Var ref.:

Type:

Eiere:

240/4

Frittstdende borettslag

Maria Schwaller Rosvoll

Fodselsdato eier:

14.01.1973

110: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Bruksoverlating registrert frem til 01.05.2015.

Leietaker er Agnor Berthenssen . tif. 952 82 590.

Annen informasjon:




Borettslaget Bekkelagsv 5
generalforsamling 2026

Innkalling - Arsmelding -
Arsregnskap

Tid: Tirsdag 24.03.2026, kIl 17:00

Sted: Bekkeslagsveien 5, hos Silje
Marie Flaaten (H0302)



Har du ikke anledning til & delta i mgtet selv, avgi din
fullmakt

Alle eiere har rett til & delta p& ordinser generalforsamling med forslag-, tale- og
stemmerett. I det tilfelle en eier med stemmerett ikke kan delta, kan fullmakt avgis til en
fullmektig som far rett til & stemme pa dine vegne.

Det bes om at fullmakt inngis skriftlig til siljemflaaten@gmail.com i forkant av mgtet for
3 lette arbeidet med navnefortegnelse.

En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

NB! I borettslag er det kun tillatt 8 stille med én fullmakt.
FULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn:

& mgte og stemme pd mine vegne i alle saker som skal behandles av ordinzer
generalforsamling 2026 i Borettslaget Bekkelagsv 5 tirsdag 24.03.2026.

Sted, dato:

Eiers navn i blokkbokstaver:

Eiers signatur:




OBF




Generalforsamling i Borettslaget Bekkelagsv 5

Tirsdag 24.03.2026, kl 17:00
Bekkeslagsveien 5, hos Silje Marie Flaaten (H0302)

1. Konstituering av ordinaer generalforsamling 2026 i
Borettslaget Bekkelagsv 5

1.1 Valg av mgteleder
1.2 Opptak navnefortegnelse
1.3 Valg av referent og protokollvitne(r)

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

2. Arsmelding 2025

3. Arsregnskap 2025 og Budsjett 2026

3.1 Arsregnskapet for 2025

3.2 Disponering av arets resultat

3.3 Revisjonsberetning

3.4 Orientering om budsjett for 2026
3.5 Godtgjgrelser (styrehonorar)

Forslag til vedtak: Det er foreslatt & honorere styret med kr 0.

4. Orientering

4.1 Dugnad
Hageplaner og dugnad.

4.2 Vedlikehold og reparasjoner
Mur, tregulv og postkasser i fellesarealene ma vedlikeholdes.

4.3 Brannslukningsapparater gar ut pa dato

Brannslukningsapparater gar ut pd dato, og derfor ma borettslaget bestille nye
brannslukningsapparater.

5. Forslag

5.1 Forslag om 3 etablere IN-ordning p3d eksisterende l1an

Individuell nedbetaling av fellesgjeld gir andelseierne mulighet til 8 betale ned sin del
av boligselskapets fellesgjeld. P& OBFs nettsider kan du lese mer om hva denne
ordningen gar ut pa og fordeler og ulemper ved den.



IN-ordning: Bgr du betale ned fellesgjelden? | Guide fra OBF
Denne informasjonen er ogsa vedlagt denne innkallingen.

Ved etablering av individuell nedbetaling av fellesgjeld belastes borettslaget med et
etableringsgebyr pa kr 15 960 inkl.mva.

Borettslaget belastes med et arlig vedlikeholdsgebyr pa kr 7 671 inkl. mva.

Hver andelseier belastes med et gebyr pa kr 2 873 inkl. mva. ved hver nedbetaling
uavhengig av innbetalingsbelgp.

IN-andeler kan innfris to ganger i aret hhv. 10.mars og 10.september.
Minimumsbelgpet er kr 30.000 ,-, og de som gnsker det kan innfri hele sin andel med
en gang.

Ordningen trer i kraft etter at en eventuell avtale mellom aksjelaget og OBF er
. o
inngatt.

Borettslaget har i dag tre separate 18n, men styret gnsker & refinansiere disse til ett
samlet 18n. P38 bakgrunn av etablerings- og vedlikeholdskostnader legges det til grunn
at ordningen etableres knyttet til dette ene I3net.

Forslag til vedtak: Generalforsamlingen vedtar at borettslaget inngar en avtale
med OBF om individuell nedbetaling av fellesgjeld pa
eksisterende 18n, forutsatt at I3nene refinansieres til ett samlet
1&n.

5.2 Forslag om dekning av kostnader til 3pning av pipergr for peis

Det har tidligere vaert praksis at borettslaget har dekket kostnader ifm. &pning av
pipergret for peis. Styret finner imidlertid ikke kopi av vedtaket pa dette, og derfor ma
spgrsmalet behandles pa nytt.

Det foreslds at sameiet dekker &pning av pipergret med kostnader opptil kr 20.000,-.
Alle andre kostnader pahviler den enkelte andelseier.

Det er totalt seks andelseiere som har mulighet til 8 etablere peis, hvorav tre
andelseiere ikke har apnet pipergret for installasjon av peis.

Forslag til vedtak: Generalforsamlingen vedtar & dekke kostnader til 8pning av
pipergr for etablering av peis med inntil kr 20 000.

6. Valg av tillitsvalgte

6.1 Valg av styreleder for 2 ar
Styreleder er ikke pa valg.

6.2 Valg av styremedlemmer for 2 ar
Styremedlem som har fullfgrt sin periode: Madelen Larsen.

Styremedlem som har ett ar igjen av sin periode: Jarle Stglsnes.

6.3 Valg av varamedlemmer for 1 3r
Varamedlemmer som har fullfgrt sin periode: Agot Raab.

7. Opplesning og godkjenning av protokoll


https://www.obf.no/regnskap-oekonomi/in-ordning-fellesgjeld

Det vil ved behov bli avholdt et uformelt beboermate hvor aktuelle saker utover det som er nevnt i
innkallingen kan tas opp til diskusjon.

Vel mgtt!

Oslo, 16.03.2026

Styret i Borettslaget Bekkelagsv 5
Styreleder, Silje Marie Flaaten
Styremedlem, Jarle Stglsnes

Styremedlem, Madelen Larsen
Varamedlem, Agot Pernille Raab
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Arsmelding 2025 for Borettslaget Bekkelagsv 5

Regnskapsloven palegger ikke sma foretak & utarbeide rsberetning. Styret gnsker likevel
3 orientere om 3aret som har gatt med denne forenklede meldingen.
Tillitsvalgte

Siden forrige generalforsamling har de tillitsvalgte veert

Styreleder, Silje Marie Flaaten
Styremedlem, Jarle Stglsnes
Styremedlem, Madelen Larsen
varamedlem, Agot Pernille Raab

Styret har bestdtt av 2 kvinner og 1 mann.

Styret kan kontaktes pa siljemflaaten@gmail.com

Forretnings- og regnskapsfgrsel

Forretningsfgrselen er utfgrt av Oslo og Omegn Boligforvaltning AS (OBF) i henhold til
kontrakt. Regnskapsfarselen utfgres av OBF Regnskapsbyra AS.

Generelle opplysninger om Borettslaget Bekkelagsv 5

Borettslaget Bekkelagsv 5 er er registrert i Enhetsregisteret og /eller Foretaksregisteret
med organisasjonsnummer 942459718. Bygningen(e) er lokalisert i Oslo kommune
kommune og har 6 boligenheter og ingen andre enheter.

Antall enheter som ikke er bolig (naeringslokale): Ingen

Ngkler, skilt

Ngkler til inngangsdgr bestilles hos styreleder.

Brannsikringsutstyr

Forskrift om brannforebygging fastsetter minstekravene til utstyr i boliger.

Anskaffelse, plassering, kontroll og vedlikehold av rgykvarsler og slokkeutstyr er eierens
ansvar.

Styret i boligselskapet har bade etter den nye forskriften og etter internkontrollforskriften
ansvaret for 8 sgrge for kontroll av at kravene til brannsikkerhet er oppfylt. Det vil likevel
vaere mest hensiktsmessig at hver enkelt eier selv sgrger for & oppfylle kravene til
rgykvarsler og slokkeutstyr, da styret ikke uten videre kan kreve adgang til boenheten.

Styret ma oppfylle plikten ndr det gjelder rgykvarslere og slokkeutstyr i fellesomrader,
samt eventuelle fellesinstallasjoner som brannalarmanlegg og sprinkleranlegg. Eieren skal
da gi adgang til boenheten for ngdvendig kontroll og vedlikehold.

Ved utleie har lov om husleieavtaler (husleieloven) konkret regulert ansvaret for
vedlikehold av rgykvarslere og slokkeutstyr, og har lagt plikten til ngdvendig
funksjonskontroll, rengjgring, batteriskift, testing og lignende, til leieren, jf. husleieloven
§ 5-3.



Status for perioden:

Styret har registrert at brannslokkingsapparatene i enhetene naermer seg utlgpsdato og
bgr erstattes i kommende periode. Det er videre avdekket behov for bedre orden og
ryddighet i fellesarealer, da uoversiktlige og rotete fellesomrader kan utgjgre en
brannrisiko og gke faren for skadedyr. Styret vil fglge opp dette i kommende periode.

HMS - internkontroll

Forskrift om systematisk helse-, miljg-, og sikkerhetsarbeid i virksomheter
(Internkontrollforskriften) gir bestemmelser om at den som er ansvarlig for
virksomheten, det vil si styret i Borettslaget Bekkelagsv 5, plikter & sgrge for systematisk
oppfglgning av gjeldende krav fastsatt i:

e Lov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr (el-tilsynsloven)
e Brann- og eksplosjonsvernloven

e Forurensningsloven

e Arbeidsmiljgloven

For & oppfylle kravet, m3 alle boligselskap minst ha et internkontrollsystem p& brannvern,
byggherreforskriften ved bygge og anleggsarbeid, lekeplassutstyr, jevnlige vernerunder,
egenkontroll av det elektriske anlegget i fellesomradene og i boligene.

Folgende er gjort i ar:

e Det er ikke gjennomfgrt saerskilte HMS-tiltak i perioden. Styret vil i kommende
periode vurdere behovet for 8 etablere og oppdatere borettslagets
internkontrollrutiner.

Forsikring

Eiendommen til Borettslaget Bekkelagsv 5 er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA og har
polisenummer 78831586.

Oppstar skade pa boligen, forsgk & begrense skadeomfanget mest mulig, samt prgv a
kartlegge hva som er arsak til skaden.

Skade kan meldes via forretningsfgrer OBF pa telefon 22 12 23 40 eller e-post
firmapost@obf.no eller til styret.

Forsikringen omfatter ikke innboforsikring. Den enkelte eier plikter selv @ tegne
innboforsikring.

Overdragelser i 2025

Ingen boenheter har skiftet eier i 2025.

Digital utsendelse av dokumenter

Borettslaget Bekkelagsv 5 har avviklet postforsendelser til eiere som har Digipost. Varsler
og protokoller sendes na digitalt via Digipost. Eiere bes sgrge for at varslinger er aktivert.

Eiere som ikke benytter Digipost, vil fortsatt motta dokumenter per post. Innkalling til
drsmgtet sendes per post til alle.

Rehabilitering og stgrre vedlikehold

Her fgres opp en kronologisk oversikt over stgrre vedlikehold som har blitt gjennomfgrt
de siste drene:



2024: Vinduer er byttet.

2025: Styret har kartlagt og identifisert aktuelle rehabiliteringstiltak for borettslagets
bygninger og fellesarealer.

Styrets arbeid i 2025

Siden forrige ordinaer generalforsamling har styret avholdt 2 mgter og behandlet 0
styresaker.

Styret har i perioden hatt fokus pa:

- Oppgradering av fellesarealer. Styret har gjennomfgrt tiltak for & tilrettelegge og
oppgradere den sosiale sonen ved pergolaen, med mal om & skape et mer innbydende og
funksjonelt uteomrade for beboerne.

- Vedlikehold og rehabilitering. Styret har kartlagt og identifisert aktuelle
rehabiliteringstiltak for borettslagets bygninger og fellesarealer. Fglgende tiltak er
vurdert: Flekking og utbedring av murvegger, boning / oljebehandling av svalganger,
opprydding og organisering av felles loftarealer og kjeller, vedlikehold av blomsterbed,
etterfylling og utjevning av grusdekke ved parkeringsarealer og inngangspartiet.

Styret vil i kommende periode vurdere prioritering og gjennomfgring av disse tiltakene
basert pa tilstandsvurdering, tilgjengelige midler og dugnadsand.

- @konomi og felleskostnader. Det er blitt foretatt en gjennomgang av borettslagets
gkonomi med formalet & identifisere tiltak for & redusere manedlige felleskostnader. I
samarbeid med borettslagets forretningsfgrer, OBF, undersgkes mulighetene for &
refinansiere og samle tre eksisterende 13n til ett. En slik refinansiering vil bidra til en mer
oversiktlig I3nestruktur og forenkling av borettslagets gkonomiforvaltning.
Felleskostnadene holdes p& dagens niva.

16.03.2026

Godkjent elektronisk av styret i Borettslaget Bekkelagsv 5

Arsmeldingen er godkjent av styret 16.03.2026
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Arsregnskap 2025 - Resultat

Note Regnskap 2025 Regnskap 2024 Budsjett 2025 Budsjett 2026
Inntekter
Felleskostnader og inntekter 1 554 659 324 000 386 117 385117
Sum 554 659 324 000 386 117 385 117
Sum 554 659 324 000 386 117 385 117
Forretningsfarsel og revisjon 2 53 303 54 376 53 451 56 706
Vedlikehold 94 868 1164 086 48 200 56 800
Forsikring 43 999 38 956 36 400 46 800
Kommunale avgifter 65 948 61 335 67 900 74 100
Brensel og stram 25120 23 496 32 000 30 000
Andre driftsutgifter 5 30 229 8 969 2343 6 000
Sum 313 467 1351218 240 294 270 406
Driftsresultat fgr individuell innbetaling 241 192 -1 027 218 145 823 114 711
Driftsresultat etter individuell innbetaling 241 192 -1 027 218 145 823 114 711
Einansinntekt- og kostnad
Renteinntekter 9378 9757 0 0
Rentekostnad 7 73 424 46 061 84 020 65 486
Andre finansposter 4329 3721 0 0
Resultat av finansinntekt- og kostnad -59 717 -32 584 -84 020 -65 486
Arsresultat 9 181 475 -1 059 802 61 803 49 225
Budsjettmessige poster
Avdrag lan -81 481 -60 819 -67 580 -42 222
Opptak 1an 0 1 150 000 0 0
Endring i disponible midler 9 99 994 29 379 5777 7003
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Arsregnskap 2025 - Balanse

Note Regnskap 2025 Regnskap 2024
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 15, 16 1 466 629 1466 629
Finansielle anleggsmidler
Sum anleggsmidler 1466 629 1466 629
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 5348 4 500
Forskuddsbetalte kostnader 10 55125 38988
Andre fordringer 0 5917
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende pa driftskonto 204 149 124 361
Sum omlgpsmidler 264 621 173 766
SUM EIENDELER 1731250 1640 395
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Arsregnskap 2025 - Balanse

Note Regnskap 2025 Regnskap 2024
EGENKAPITAL
Egenkapital
Innskutt egenkapital 11 2400 2400
Annen egenkapital 1.1 -297 181 762 620
Arets resultat 9 181 475 -1 059 802
Sum egenkapital 12 -113 306 -294 781
GJELD
Pant- og gjeldsbrev 1an 13 1241853 1323334
Borettsinnskudd 14 600 000 600 000
Sum langsiktig gjeld 1841 853 1923 334
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnader 0 5348
Leverandgrgjeld 0 1700
Palgpne renter 358 2176
Annen kortsiktig gjeld 2 346 2618
Sum kortsiktig gjeld 2704 11 842
Sum gjeld 1844 557 1935176
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1731 250 1 640 395

Oslo 31.12.25

Styret i Borettslaget Bekkelagsv 5

Sted: , dato:

Silje Marie Flaaten
Styreleder

Jarle Stglsnes
Styremedlem

Madelen Larsen
Styremedlem
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Noter 240 Borettslaget Bekkelagsv 5

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk. Regnskapet er fart etter regnskapslovens bestemmelser for sma foretak og er
basert pa fortsatt drift. | de tilfeller det er egne regler i forskrift, som ikke er identisk med regnskapsloven, er forskriften fulgt.

Inntektsfgring av innkrevde felleskostnader skjer manedlig.
Klassifisering og vurdering av balanseposter:

Eiendeler er bestemt til varig eie eller bruk og er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omlgpsmidler. Klassifisering av kortsiktig
og langsiktig gjeld er basert pa nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i lgpet av et ar. @vrig gjeld er langsiktig gjeld.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi nar verdifallet ikke forventes & veere forbigaende. Reversering av tidligere
nedskrivinger foretas dersom grunnlag for opprinnelig nedskriving ikke lenger er tilstede.
Langsiktig gjeld regnskapsferes til nominelt mottatt belgp pa etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig verdi som fglge av

renteendringer.

Omlgpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.
Kortsiktig gjeld balanseferes til nominelt mottatt belap pa etableringstidspunktet.

Note 1 - Inntekter felleskostnader

Regnskap 2025 Regnskap 2024  Budsjett 2025  Budsjett 2026

3600 Inntekter felleskostnader 263 304 263 304 263 330 277 409
3607 Renter og avdrag 121 752 60 696 121 787 107 708
3645 Inntekter parkeringsplasser 0 0 1 000 0
3900 Andre driftsinntekter 169 603 0 0 0
Sum 554 659 324 000 386 117 385117

Note 2 - Forvaltning og revisjon

Regnskap 2025

Regnskap 2024

Budsjett 2025

Budsjett 2026

Revisjonshonorar 5125 6 750 4900 5 356
Forretningsfarerhonorar 44 964 43 020 43 900 46 350
Annen regnskapsfarsel 3214 4 606 4 651 5000
Sum 53 303 54 376 53451 56 706

Revisjonshonorar er i sin helhet knyttet til revisjon.

Note 3 - Ansatte og OTP

Laget har ingen ansatte og er ikke pliktig til & ha tjienestepensjon.
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Noter 240 Borettslaget Bekkelagsv 5

Note 4 - Vedlikehold

Regnskap 2025 Regnskap 2024  Budsjett 2025  Budsjett 2026
6600 Reparasjon og vedlikehold bygninger 36 061 0 30 000 32 600
6610 Reparasjon og vedlikehold fellesanlegg 32428 215672 0 0
6620 Vedlikehold uteomrade 1543 4139 7700 6 000
6640 Periodisk vedlikehold 14 837 7 990 10 500 18 200
6650 Prosjekt vinduer 0 936 286 0 0
6695 Egenandel forsikring 10 000 0 0 0
Sum 94 868 1164 086 48 200 56 800
Note 5 - Andre driftsutgifter
Regnskap 2025 Regnskap 2024  Budsjett 2025  Budsjett 2026
6940 Porto og andre forsendelseskostnader 176 0 343 0
7720 Generalforsamling / arsmgte 0 3439 0 0
7770 Bank og kortgebyrer 2538 2 350 0 0
7772 Andre gebyrer 0 1420 0 0
7781 Kostnader for bomiljgtiltak 1081 1260 0 0
7790 Andre driftskostnader 26 434 500 2000 6 000
Sum 30 229 8 969 2343 6 000
Note 6 - Renteinntekter
Regnskap 2025 Regnskap 2024  Budsjett 2025  Budsjett 2026
8050 Renteinntekt bank 9215 9519 0 0
8059 Andre renteinntekter 163 238 0 0
Sum 9378 9 757 0 0
Note 7 - Rentekostnader
Regnskap 2025 Regnskap 2024  Budsjett 2025  Budsjett 2026
8143 Lanenr 1212.58.24755 1 396 4 349 1 406 0
8144 Lanenr 1636.78.52996 0 8934 8576 0
8145 Lanenr 16368808184 0 23392 44 510 0
8146 Lanenr. 1636.94.87128 19 641 9370 29 528 18 508
8150 Renter gjeldsbrevian 43 870 0 0 39372
8151 Renter gjeldsbrevian 8 517 0 0 7 606
8159 Andre rentekostnader 0 17 0 0
Sum 73424 46 061 84 020 65 486
Note 8 - Andre finansposter
Regnskap 2025 Regnskap 2024  Budsjett 2025  Budsjett 2026
8090 Andre finansinntekter 4329 3721 0 0
Sum 4329 3721 0 0
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Note 8 - Andre finansposter
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Noter 240 Borettslaget Bekkelagsv 5

Note 9 - Disponible midler

2025 2024
A. Disponible midler pr 01.01 161 923 132544
B. Endringer disponible midler
Arets resultat 181 475 -1 059 802
Opptak av langsiktig lan 0 1 150 000
Avdrag langsiktig lan -81 481 -60 819
B. Arets endring i disponible midler 99 994 29 379
C. Disponible midler 31.12 261917 161 923

Note 10 - Forskuddsbetalte kostnader

Regnskap 2025

Regnskap 2024

1742 Forskuddsbetalt forsikring

55125

38 988

Sum

55125

38 988

Note 11 - Andelskapital

Andelskapitalen bestar av 6 andeler a kr 400.

Note 12 - Egenkapital

Balansen i rsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs at eiendelenes balansefarte verdi er lavere enn balansefart verdi av gjelden. Dette skyldes at
regnskapsloven forutsetter at verdiene skal fastsettes pa basis av historisk kost. Konsekvensen av dette er at den balanseferte verdien i dette borettslaget ikke
gjenspeiler den reelle verdi av eiendelene. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den totale verdien av borettslagets
eiendommer er hgyere enn den balansefarte verdi.

Styret vurderer dermed den reelle egenkapitalen som positiv.

Noter 240 Borettslaget Bekkelagsv 5 Orgnr: 942459718




Noter 240 Borettslaget Bekkelagsv 5

Note 13 - Lan

Kreditor: DNB Bank ASA DNB Bank ASA DNB Bank ASA DNB Bank ASA
Formal: Vedlikehold og Vedlikehold og
rehabilitering - rehabilitering
Vindusrehabilitering
Lanenummer: 16368808184 16367852996 12125824755 16369487128
Lanetype: Annuitet Annuitet Annuitet Annuitet
Opptaksar: 2024 2023 2013 2024
Rentesats: 5.25% 5.35 % 5.50 % 5.50 %
Beregnet innfridd: 29.02.2044 30.12.2042 30.09.2025 30.11.2044
Opprinnelig l1&nebelap: 800 000 150 000 563 779 350 000
Lanesaldo 01.01: 788 605 145 528 39 200 350 000
Avdrag i perioden: 26 122 5212 39 200 10 947
Lanesaldo 31.12: 762 483 140 316 0 339 053
Saldo 5 ar frem i tid: 618 818 111 261 0 279931
Lan
Ant. andeler Andel gjeld 31.12 Sum fellesgjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld 1an 16367852996
Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld Ian 16368808184

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld |an 16369487128

Kommentarer til 1an

Av borettslagets 1an kr. 1 284 133 er sikret med pant i eiendommen som har bokfart verdig pa kr. 1 466 629.

Note 14 - Borettsinnskudd

Borettsinnskudd er sikret med pant i eiendommen som har en bokfgrt verdi pa kr 1 466 629.

23 386

127 081

56 509

140 316

762 486

339 054
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Noter 240 Borettslaget Bekkelagsv 5

Note 15 - Eiendeler

Ingen avskriving

Anskaffelseskost pr.01.01 : 1466 629
Arets tilgang : 0
Arets avgang : 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 1466 629
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0
Bokfart verdi pr.31.12: 1466 629

Antatt levetid i &r :

Note 16 - Bygninger

Stiftelsesdato for borettslaget er 29.10.1986, og anskaffelseskostnaden var kr. 1.466.629. Bygningene er ikke avskrevet, men det er vurdert om
tilstrekkelig vedlikehold er gjennomfart.
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Resultat og balanse med noter for Borettslaget Bekkelagsv 5.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Borettslaget Bekkelagsv 5

Styreleder Silje Marie Flaaten (sign.) 11.03.2026
Styremedlem Jarle Stglsnes (sign.) 03.03.2026
Styremedlem Madelen Larsen (sign.) 11.03.2026



ORG/REV.NR 926 419 757MV#4

BLABERG AS

MEDLEM I DEN NORSKE REVISORFORENING

Til generalforsamlingen i Borettslaget Bekkelagsv 5

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Borettslaget Bekkelagsv 5. som viser et overskudd pd NOK 181 475.
Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2025, resultatregnskap for regnskapsaret
avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige
regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2025, og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.
Selskapet sin bokfgrte egenkapital er negativ, viser til note 12. i arsregnsakpet.

Grunnlag for konklusjonen

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og a 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 for MKE, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er a anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar, pa grunnlag av arsregnskapet.

@vrig informasjon

Styret og forretningsfgrer (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med
arsregnskapet. @vrig informasjon omfatter Arsberetning. 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 g@vrig informasjon og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt informasjonen i gvrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til a
rapportere dersom gvrig informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting & rapportere i sa
henseende.
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Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfgrer (ledelsen) er ansvarlig for a utarbeide arsregnskapet og for at det gir et
rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er
ogsa ansvarlig for slik intern kontroll som den finner ngdvendig for a 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 selskapets 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.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er 3 oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og a 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 for MKE, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er a anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar, pa grunnlag av arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https://revisorforeningen.no/om-revisjon/revisjonsberetning-revisors-oppgaver-og-plikter/

Aurland, 16. mars 2026
Blaberg AS

Steinar Arild Loven
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Side 2 av 2
Blaberg AS
Org/revisor nr: 926 419 757mva
Adresse: Helabrotet 1B, 5745 Aurland
Epost: blaberg@revisor-loven.no
TIf : 90985813
Medlem i Den norske Revisorforening
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This document has been digitally signed and sealed using Capego SmartSign
in accordance with the EU regulation known as elDAS.

The signatures within this original file carry legal validity and are binding in
all EU states.

Important: Please refrain from making any changes to this file as it may impact
its integrity.
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All the original signatures incorporated in this document file strictly adhere to the
provisions set forth by the European elDAS regulation. They have been constructed
in accordance with the PAdES (PDF Advanced Electronic Signatures) standard,

as stipulated by the technical regulations specified in ETSI (European
Telecommunications Standards Institute) 319 142. The signatures have been securely
encoded within this document file, and the subsequent page(s) provide a visual
representation of the encoded signatures.

These signatures hold legal weight and are enforceable in all EU states as regulated

by eIDAS.

Read more:
https://digital-strategy.ec.europa.eu/en/policies/eidas-regulation

Validate document file:
https://ec.europa.eu/digital-building-blocks/DSS/webapp-demo/validation
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Informasjon fra .G)BF om IN-ordning

Hva er IN-ordning,

og lanner det seg a betale ned fellesgjelden?

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN-ordning) gir deg muligheten til &
betale ned din del av boligselskapets fellesgjeld. Dette kan veere en god
mate a redusere manedlige utgifter pa og skape starre gkonomisk trygghet.
Men fgr du bestemmer deg, er det viktig & forstad bade fordelene og
ulempene. Vi vil her ga gjennom hva IN-ordningen innebeerer, hvordan
prosessen fungerer, og hvilke vurderinger du bar gjare.

I denne artikkelen far du svar pa:
e HvaerIN-ordning?
¢ Hvaerfellesgjeld?
e Lurt abetale ned fellesgjelden?
e Hvaerfellesgjelden min?
e Fordeler og ulemper
e Hvordan foregar innbetaling?
e Hvordan far man IN-ordning?

Hva er IN-ordning?

IN-ordning (in ordning) star for individuell nedbetaling av fellesgjeld. Dette gir deg som
eier av en andelsleilighet muligheten til & betale ned din andel av fellesgjelden i
boligselskapet. Fellesgjeld er den totale gjelden som borettslaget eller sameiet har
patatt seg for 8 dekke kostnader knyttet til starre vedlikeholdsprosjekter, som

oppussing, takfornying eller nye vinduer. Med IN-ordningen kan du selv velge a innfri hele
eller deler av denne gjelden, noe som vil redusere dine fremtidige felleskostnader.

Det betyr at du far stgrre kontroll over din gkonomi og kan redusere husleien eller
felleskostnadene, ettersom du betjener mindre av boligselskapets gjeld manedlig.

Hva er fellesgjeld?

Fellesgjeld er et lan boligselskapet tar opp for a finansiere starre vedlikeholds- eller
utviklingsprosjekter. Disse lanene fordeles mellom boenhetene, og du betaler en andel
av fellesgjelden gjennom dine manedlige felleskostnader. Eksempler pa prosjekter som
kan finansieres med fellesgjeld inkluderer alt fra rehabilitering av fasader og balkonger til
oppgradering av rgr og fellesomrader.

Nar et slikt lan tas opp, er det ikke bare fordelt over en kort periode. Lanene lgper gjerne
over mange ar, noe som gjgr at de manedlige felleskostnadene kan gke. Med en IN-
ordning kan du velge a betale ned gjelden raskere, noe som kan gi gkonomiske fordeler
pa sikt.
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Er det lurt 8 betale ned fellesgjelden?

Hvorvidt det lanner seg a betale ned fellesgjelden avhenger av flere faktorer, inkludert
din gkonomiske situasjon og planer for fremtiden. Det er flere fordeler ved a betale ned
fellesgjelden, spesielt hvis du gnsker a8 redusere de manedlige utgiftene dine. Ved &
betale ned hele eller deler av gjelden, vil du se en direkte reduksjon i felleskostnadene
du betaler hver maned.

Samtidig ma du veere klar over at en nedbetaling av fellesgjeld er endelig. Det betyr at
dersom du plutselig skulle trenge penger til andre formal, er det ikke mulig & gke
fellesgjelden igjen. Nedbetalingen kan ikke reverseres. Derfor er det viktig at du vurderer
din langsiktige skonomi og trygghet far du tar beslutningen om & betale ned gjelden.

| tillegg vil en leilighet uten fellesgjeld ofte fremsta som mer attraktiv for kjgpere, noe
som kan gke verdien ved et fremtidig salg. Dette er viktig & tenke pa hvis du vurderer a
selge boligen din pa sikt. Vi bruker informasjonskapsler pa nettstedet vart for 8 se
hvordan du samhandler med det. Ved & godta samtykker du til var bruk av slike
informasjonskapsler. Personvernerkleering Innstillinger Vurder ngye om nedbetaling av
fellesgjeld passer din gkonomi og fremtidsplaner.

Hva er fellesgjelden min?

For a fa oversikt over din andel av fellesgjelden, kan du enkelt kontakte OBF. Vi har alltid
en oppdatert oversikt over hvor mye fellesgjeld som gjenstar for din leilighet. Det kan
vaere smart a sjekke saldoen regelmessig, seerlig hvis du vurderer a betale ned deler av
eller hele fellesgjelden.

Fordeler og ulemper med IN-ordning

Fordeler med IN-ordning:

Bkonomisk fleksibilitet: IN-ordning gir deg muligheten til 8 bestemme selv hvor raskt
du gnsker 8 betale ned fellesgjelden. Du kan tilpasse nedbetalingsplanen etter din
gkonomiske situasjon.

Redusert husleie eller felleskostnader: Etter hvert som du betaler ned fellesgjelden,
vil dine manedlige felleskostnader bli lavere, noe som gir deg starre gkonomisk
spillerom.

@kt verdi pa boligen: Leiligheter uten fellesgjeld er ofte mer attraktive pa markedet. Ved
et fremtidig salg kan boligen oppna en hgyere pris fordi kjgperen slipper & overta
fellesgjelden.

Valg av egen bank: Med IN-ordning star du fritt til & velge hvilken bank du gnsker & bruke
til nedbetalingen. Det kan veere lurt 8 sammenligne betingelser og renter fra forskjellige
banker.

Trygghet mot rentegkninger: Nar du har betalt ned fellesgjelden, trenger du ikke a
bekymre deg for eventuelle rentegkninger pa boligselskapets lan.
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Ulemper med IN-ordning:

Endelig nedbetaling: Nar fellesgjelden farst er betalt ned, kan du ikke gke den igjen hvis
du plutselig skulle trenge ekstra penger. Derfor bagr du vurdere om du har en stabil
gkonomi fgr du tar denne beslutningen.

Risiko ved konkurs: Selv om konkurs i boligselskaper er sjeldent, kan det skje. Hvis
boligselskapet gar konkurs, vil du bli regnet som en kreditor pa lik linje med banken.
Dette kan fare til at du mister deler av innskuddet hvis boligselskapets eiendeler ikke
dekker gjelden.

Anbefaling ved hgy gjeld:

Dersom boligselskapet har mer enn 70 % av kostnadene sine finansiert giennom lan,
anbefales det ikke & innfgre IN-ordning, da det kan gjgre selskapet mer sarbart
gkonomisk.

Hvordan foregar innbetaling?

Innbetaling av fellesgjeld skjer pa bestemte datoer gjennom aret. Nar du har bestemt
deg for & betale ned hele eller deler av din fellesgjeld, kan du kontakte OBF som vil
hjelpe deg med & sikre at innbetalingen gar riktig for seg. Det er viktig at du fglger de
oppsatte datoene for nedbetaling, slik at betalingen blir registrert korrekt.

Etter at innbetalingen er gjennomfgrt, vil du oppleve en reduksjon i de manedlige
felleskostnadene dine. Denne endringen vil ogsa veere synligi din ligningsoppgave og pa
eventuelle oversikter over boligkostnader.

Hvordan far man IN-ordning?

Det er boligselskapet som ma ta initiativ til 8 innfare IN-ordning. Hvis dette ikke allerede
er etablerti ditt boligselskap, kan det foreslas og stemmes over pa generalforsamlingen
eller arsmgtet. Dersom flertallet stemmer for ordningen, kan IN-ordning bli innfart, og du
vil da fa muligheten til 4 nedbetale din andel av fellesgjelden.

Har du spgrsmal om IN-ordning?

Hvis du har sparsmal eller ansker mer informasjon om hvordan IN-ordning kan fungere
for deg, er vii OBF her for & hjelpe. Ta kontakt med oss, sa kan vi gi deg den
informasjonen du trenger for & ta en god beslutning for din gkonomi.
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PROTOKOLL

2026




Protokoll

Fra ordinaer generalforsamling i Borettslaget Bekkelagsv 5 tirsdag 24.03.2026 kl. 17:00 -
Bekkeslagsveien 5, hos Silje Marie Flaaten (H0302).

1. Konstituering av ordinaer generalforsamling 2026 i
Borettslaget Bekkelagsv 5

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Silje Marie Flaaten ble valgt som mgteleder.

1.2 Opptak navnefortegnelse
Generalforsamlingen startet kl. 17:15 hjemme hos styreleder Silje.
Til stede var 5 andelseiere fysisk, 1 digitalt. Til sammen 6 stemmeberettigede.
1. Silje Marie Flaaten
2. Jarle Stglsnes
3. Rgot Pernille Raab
4. Maria Schwaller Rosvoll
5. Even Nass

Madelén er ikke fysisk tilstede ved generalforsamlingens start, men har avklart med
styreleder Silje at hun ringes inn via Facetime ndr de innmeldte saker skal stemmes pa.

Vedtak:

Mgteleders opptelling av antall fremmgtte og fullmakter anses som bevis for hvilke eiere
som var til stede.

1.3 Valg av referent og protokollvitne(r)
Vedtak:

o Referent: Silje stiller som referent
¢ Protokollvitner: Jarle & Even stiller som protokollvitner

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

Vedtak:
Innkallingen ble godkjent, og mgtet erklaeres lovlig satt. Oppsatt dagsorden ble godkjent.

2. Arsmelding 2025

Vedtak:
Arsmeldingen for 2025 ble gjennomgatt og godkjent.

3. Arsregnskap 2025 og Budsjett 2026
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3.1 Arsregnskapet for 2025

Styret la frem Arsregnskapet for 2025. Under gjennomgangen kom fglgende innspill fra
generalforsamlingen:

* Forretningsfgrsel og revisjon: Generalforsamlingen reagerer pa hgye kostnader
knyttet til forretningsfgrsel og revisjon, og ber styret vurdere om det finnes
rimeligere alternativer.

e Forsikring: Generalforsamlingen reagerer pd hgye forsikringskostnader. Det ble
opplyst at det er svaert lenge siden forsikringsavtalene har blitt revidert.
Generalforsamlingen anmoder styret om & innhente pristilbud fra andre
forsikringsselskaper.

« Utdype kostnader. Generalforsamlingen anmoder styret om & utdype og
tydeliggjore kostnadspunktene under Note 4 og Note 5 i drsregnskapet.

Vedtak:
Arsregnskapet 2025 ble gjennomgatt og godkjent.

3.2 Disponering av arets resultat

Vedtak:
Arets overskudd ble besluttet overfert til neste ars drift.

3.3 Revisjonsberetning

Vedtak:
Revisjonsberetningen ble lagt frem og tatt til orientering.

3.4 Orientering om budsjett for 2026

Styret la frem budsjett for 2026 til orientering. Under gjennomgangen kom fglgende
innspill fra generalforsamlingen:

« Sette ned felleskostnader: Generalforsamlingen anmoder styret om & vurdere en
reduksjon av ménedlige felleskostnader i stgrrelsesorden kr 500-1 000,- per andel.

» Omkjoring via Bjerringbakken. I forbindelse med forestdende rehabilitering av
vann- og avlgpsnett i Bekkelagsveien, kan det oppsta gkt trafikkbelastning gjennom
Bjerringbakken. Generalforsamlingen anmoder styret om & kontakte kommunen for
& be om avbgtende tiltak, herunder ny asfalt og oppsetting av gjerder, dersom
trafikkomleggingen medfgrer vesentlig merbelastning.

Vedtak:
Budsjettet for 2026 ble gjennomgatt.

3.5 Godtgjgrelser (styrehonorar)

Vedtak:
Det innfgres ikke styrehonorar for innevaerende periode.

4. Orientering
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4.1 Dugnad

Styret la frem orientering knyttet til Hagearbeid & Dugnad: Styret har kartlagt og
identifisert aktuelle hagetiltak. Fglgende tiltak er vurdert: Arets blomster i
blomsterkassene, Vedlikehold av blomsterbed, Stusse trzer som hindrer utsikt, Sviller med
stokkmaur, Forkorte beddet utenfor Madelén, Utbedre Paviljongen ved inngangen.

Vedtak:
Borettslaget gnsker & prioritere og gjennomfgre fglgende hagetiltak:

e Hagedugnad Igrdag 9. Mai. Felles dugnad for gjennomfgring av prioriterte hage-
og vedlikeholdstiltak.

« Arets blomster i blomsterkassene. Agot velger ut og anskaffer drets blomster.
Kostnadene dekkes av borettslaget.

e Forkorting av blomsterbed utenfor Madelén. Blomsterbeddet forkortes for &
bedre tilrettelegge for en sosial sone i omradet.

* Fjerning av sviller i blomsterbed. Samtlige sviller (4 stk.) fjernes for & minimere

risikoen for at stokkmaur bosetter seg i bed og naerliggende strukturer.

Utbedring av Paviljongen ved inngangen. Tiltaket anses & veere mer

omfattende og kostnadskrevende enn fgrst antatt, da det mest sannsynlig vil kreve

graving og sanering - ikke bare utskifting av stein. Tiltaket settes inntil videre pa

vent til bedre beslutningsgrunnlag foreligger. Aksjonspunkt: Silje ferdigstiller

tydeligere tegninger for sin visjon, samt utarbeider en mer grundig gkonomisk

analyse av prosjektet.

4.2 Vedlikehold og reparasjoner

Styret la frem orientering knyttet til vedlikehold og reparasjoner: Styret har
kartlagt og identifisert aktuelle rehabiliteringstilak for borettslagets bygninger og
fellesarealer. Fglgende tiltak er vurdert: Flekking og utbedring av murvegger, boning/
oljebehandling av svalganger, opprydding og organisering av felles loftarealer og kjeller,
etterfylling og utjevning av grusdekke ved parkeringsarealer og inngangspartiet.

Vedtak:
Borettslaget gnsker & prioritere og gjennomfgre fglgende tiltak:

1. Flekking og utbedring av murvegger. Det ble opplyst at det skal finnes en pose
sement i kjelleren som kan benyttes til arbeidet. Aksjonspunkt: Silje lokaliserer
sementen i kjelleren.

2. Boning / oljebehandling av svalganger. Svalgangene skal behandles med
treoljeprodukt (uten lakk). Kostnaden fordeles likt mellom andelseierne Silje, Even,
Agot og Jarle. Aksjonspunkt: Silje, i samrdd med Agot, anskaffer egnet treolje.

3. Pafyll av grus/ singel. Aksjonspunkt: Even anskaffer egnet grusdekke.

4, Opprydding av felles loftarealer og kjeller. Hver andelseier bes om & ga
gjennom sine eiendeler plassert i felles loftarealer og kjeller. Under dugnaden 9.
mai har borettslaget tilgang pa henger som kan benyttes til bortkjgring av det som
gnskes kastet.

4.3 Brannslukningsapparater gar ut pa dato

Styret la frem orientering knyttet til Brannslukningsapparater: Borettslagets
eksisterende brannslukningsapparater har utgdtt holdbarhetsdato og ma erstattes for a
ivareta forskriftsmessig brannsikkerhet.

Vedtak:

Det anskaffes nye brannslukningsapparater til alle andeler. Even Naess patar seg &
innhente og bestille apparatene. Kostnadene pahviler den enkelte andelseier.

5. Forslag
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5.1 Forslag om 3 etablere IN-ordning pa eksisterende 13n

Individuell nedbetaling av fellesgjeld gir andelseierne mulighet til 8 betale ned sin del av
boligselskapets fellesgjeld. P& OBFs nettsider kan du lese mer om hva denne ordningen
gar ut pa og fordeler og ulemper ved den.

IN-ordning: Bgr du betale ned fellesgjelden? | Guide fra OBF

Denne informasjonen er ogsa vedlagt denne innkallingen.

Ved etablering av individuell nedbetaling av fellesgjeld belastes borettslaget med et
etableringsgebyr pa kr 15 960 inkl.mva.

Borettslaget belastes med et arlig vedlikeholdsgebyr pa kr 7 671 inkl. mva.

Hver andelseier belastes med et gebyr p& kr 2 873 inkl. mva. ved hver nedbetaling
uavhengig av innbetalingsbelgp.

IN-andeler kan innfris to ganger i aret hhv. 10.mars og 10.september. Minimumsbelgpet
er kr 30.000 ,-, og de som gnsker det kan innfri hele sin andel med en gang.

Ordningen trer i kraft etter at en eventuell avtale mellom aksjelaget og OBF er inngatt.

Borettslaget har i dag tre separate 18n, men styret gnsker & refinansiere disse til ett
samlet 18n. P8 bakgrunn av etablerings- og vedlikeholdskostnader legges det til grunn at
ordningen etableres knyttet til dette ene lanet.

Vedtak:
Avstemming: Forslaget ble ikke vedtatt.

e 2 stemmer for,
e 3 stemmer imot
e 1 stemmer blank

Generalforsamlingen er positive og gnsker at det blir gjennomfgrt en runde med
forretningsforer og ldneavtaler for 8 se pa reviderte "administrasjonsgebyrer" ved
etablering av IN-ordning i fremtiden.

5.2 Forslag om dekning av kostnader til 3pning av pipergr for peis

Det har tidligere vaert praksis at borettslaget har dekket kostnader ifm. &pning av
pipergret for peis. Styret finner imidlertid ikke kopi av vedtaket pd dette, og derfor ma
spgrsmalet behandles pa nytt.

Det foreslds at sameiet dekker 8pning av pipergret med kostnader opptil kr 20.000,-. Alle
andre kostnader pahviler den enkelte andelseier. Det er totalt seks andelseiere som har
mulighet til & etablere peis, hvorav tre andelseiere ikke har dpnet pipergret for installasjon
av peis.

Vedtak:
Avstemming: Forslaget ble vedtatt.

e 6 stemmer for,
e 0 stemmer imot,
e 0 blanke stemmer.

Borettslaget dekker kostnader for pastikk til pipergr, dvs. & montere peisen til pipergret,
med inntill kr. 20 000,- per andelseier. @vrige kostnader pdhviler den enkelte andelseier.
Styret gnsker @ unnga at slikt arbeid gjgres av ikke-kyndige, siden det kan ga pa
bekostning av den felles brannsikkerheten.
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6. Valg av tillitsvalgte

6.1 Valg av styreleder for 2 ar

Vedtak:
Styreleder vervet var ikke til valg, og Silje har 1 &r igjen av sin periode.

6.2 Valg av styremedlemmer for 2 ar

e Styremedlem som har fullfgrt sin periode: Madelen Larsen. Dette styrevervet er
oppe til valg.
e Styremedlem som har ett ar igjen av sin periode: Jarle Stglsnes.

Vedtak:
e Madelén gjenvelges som styremedlem for en ny periode pa 2 ar

o

e Even Naess velges inn som nytt styremedlem i styret pé’\ 2 ar.

6.3 Valg av varamedlemmer for 1 ar
Varamedlemmer som har fullfgrt sin periode: Agot Raab.

Vedtak:
o Agot Raab velges inn som varamedlem for 1 &r.

7. Opplesning og godkjenning av protokoll

Vedtak:
Protokollen ble referert, og generalforsamlingen hevet kl.19:00.

Etter styrevalget fikk styret fglgende sammensetning:

Styreleder: Silje Marie Flaaten

Styremedlem og vara for styreleder: Jarle Stglsnes
Styremedlem: Madelén Larsen

Styremedlem: Even Naess

Varamedlem: Agot Pernille Raab
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HUSORDENSREGLER — Borettslaget Bekkelagsveien 5

1. Generelt
Beboerne plikter a sette seg inn i og fglge husordensreglene, og er ogsa ansvarlige for at de
overholdes av husstandens beboere til enhver tid. Dette gjelder ogsa for leietakere.

Styret har fullmakt til 3 pase at husordensreglene overholdes og kan pa sameiets vegne gripe inn ved
overtredelser ved 3 avgi skriftlige advarsler til husstanden. Styret kan palegge egnede tiltak ved
fortsatt overtredelse av husordensreglene.

2. Leilighet

Leiligheten skal ikke brukes slik at dette fgrer til sjenanse for andre. Det skal vaere ro mellom kl. 23:00
og kl. 07:00 alle dager. Hamring, boring og andre st@yende aktiviteter er ikke tillatt etter kl. 21:00.
Sendager og helligdager er det ikke tillatt med st@yende aktiviteter. Skal det arrangeres selskap i
leiligheten eller pa plattingen som kan medfgre st@y, skal styret varsles pa forhand.

3. Svalgang
Beboer er selv ansvarlig for a fjerne sng og is fra svalgang. Det er tillatt 3 bruke elektrisk grill og
gassgrill sa sant dette er i henhold til brannforskrifter og ikke til sjenanse fra andre beboere.

4. Fellesrom, uteomrader, boder og loft

Private gjenstander skal ikke hensettes pa loft, loftgang, kjellerrom, svalgang/inngangsparti,
uteomrader eller innkjgrsel. Det samme gjelder poser med s@ppel eller annet avfall. Sykler kan settes
i kjeller. Seerlig brannfarlige materialer som bensin, gass m.m. er ikke tillatt a lagre i fellesarealer eller
boder av hensyn til eksplosjons- og brannsikkerheten i garden. Innkjgrselen skal ikke benyttes til
parkering av kjgretgy. Den ma veere tilgjengelig for blalysetater og andre som har behov for kortvarig
opphold i garden.

5. Vedlikehold

Alt innvendig vedlikehold av leiligheten pahviler den enkelte seksjonseier. Dette inkluderer ogsa
vannkraner, wc, oppvaskmaskin, sikringsskap til leiligheten og synlige rgrledninger og avigpsrgr. Alle
beboere plikter a gjgre seg kjent med hvor stoppekranen til vannet til leiligheten er.

6. Utvendig platting
Borettslagets platting skal holdes ryddig, ren og fri for avfall. Ved bruk av borettslagets kullgrill skal
denne rengjgres etter bruk.

7. Endringer av fasaden
Bekkelagsveien 5 er pa byantikvarens gule liste. Det betyr at vi ikke har anledning til 3 gjgre noen
endringer som bergrer fasaden.

Classified: General Business



8. Dyrehold i leiligheten

Det er tillatt a holde husdyr i leilighetene. Forutsetningen er imidlertid at dyrene skjgttes pa en
forsvarlig mate, slik at de ikke er til sjenanse for gvrige beboerne. Ved gjentatte klager avgjgr styret
om husdyrholdet ma opphdgre.

10. Brannsikkerhet

Den enkelte borettshaver og beboer er ansvarlig for installasjon av forskriftsmessig rgykvarsler og
brannslukningsmateriell. Det skal vaere minst ett brannslukningsapparat (eller brannslange) og en
eller flere rgykvarslere i leiligheten.

11. Utleie (utldn) av leilighet

Melding om utleie eller utlan ma pa forhand sendes styret for godkjenning. Styret ma til enhver tid
ha kunnskap om hvem som bor i sameiet. Godkjenning av utleie gjelder for en periode av 2 ar om
gangen. Airbnb er ikke tillatt.

12. Ansvar ved utleieforhold

Bade borettshaver og leietaker har ansvar overfor borettslaget for alle skader og ulemper som
pafgres av leietakeren. Borettshaver er ansvarlig overfor sameiet for at husordensreglene overholdes
av beboerne.

Classified: General Business
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VEDTEKTER FOR BORETTSLAGET BEKKELAGSVEIEN 5

etter lov om burettslag av 6. juni 2003 nr 39.
1 Innledende bestemmelser

1.1 Borettslagets firma og formal

Borettslagets navn er Borettslaget Bekkelagsveien S. Lagets forretningskontor er i Oslo
kommune,

Lagets formél er & gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett). Laget kan
ogsé drive annen virksomhet som har sammenheng med boretten. Laget kan ogsa oppfere
andre bygninger eller anlegg, for eksempel garasjer, til andelseiernes felles benyttelse.

1.2 Ansvarsbegrensning
Andelseierne hefter ikke overfor kreditorene for borettslagets gjeld.

1.3 Diskriminering

I disse vedtektene kan det ikke settes vilkar for & veere andelseier som tar hensyn til
trosbekjennelse, hudfarge, sprakkunnskaper, nasjonalt eller etnisk opphav eller seksuell
legning, leveform eller orientering, og slike omstendigheter kan ikke regnes som saklig grunn
til & nekte godkjenning av en andelseier eller bruker eller ha vekt ved bruk av forkjepsrett.

2 Andeler, andelseiere og eierskifte

2.1 Andeler

Borettslaget bestér av 6 andeler, pdlydende NOK 400,- per andel. Hver andel gir bruksrett til
en bolig og kun fysiske personer kan vare andelseiere.

Flere personer kan eie en andel sammen. Dersom en av disse ikke bor i leiligheten, anses det
som om bruken er overlatt til de som bor, og man ma felge reglene for overlating av bruk, se
punkt 3.

2.2 FEierskifte

Styret skal godkjenne nye andelseiere. Godkjenning kan bare nektes ndr det foreligger saklig
grunn til det. Er ikke en melding om nektelse kommet frem til erververen senest tjue dager
etter at seknad kom frem til laget, skal godkjenning regnes for & vere gitt. Erververen har
ikke rett til 4 ta boligen i bruk for godkjenning er gitt, eller det er rettskraftig avgjort at
erververen har rett til 4 erverve andelen.'

Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med ny erverver for betaling av
felleskostnader frem til spersmalet om godkjenning er endelig avgjort.

U Er det reist seksmal om nektelsen av godkjennelse eller reist innvendinger mot et salgspalegg etter brl. § 4-18,
kan tingretten i kjennelse fastsette at erververen mot sikkerhetstillese kan bruke boligen til sparsmalet er
rettskraftig avgjort.
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For arbeid med eierskifte og godkjenning av ny andelseier, kan laget ved forretningsferer
beregne seg et gebyr pa opp til fire ganger rettsgebyret av den som avhender andelen.

2.3 Forkjopsrett
Ved avhending av en andel har de andre andelseierne forkjapsrett.

Forkjepsretten gjelder ikke ndr andelen gér over til ektefelle, andelseiers eller ektefellens
slektninger i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarns som faktisk stdr i samme stilling
som livsarvinger, til sasken eller noen annen som i de to siste drene har hort til husstanden til
den tidligere eieren. Forkjepsretten gjelder heller ikke nar en andel gar over p4 skifte etter
separasjon eller skilsmisse, eller nér et husstandsmedlem tar over andelen etter reglene i
husstandsfelleskapsloven § 3.

Det er borettslaget som mé gjare forkjepsretten gjeldende pa vegne av den
forkjepsberettigete.

Laget mé gjare forkjepsretten gjeldende:

- innen tjue dager fra laget far skriftlig melding om at andelen har skiftet eier, med
opplysninger om pris og andre vilkar, eller

— innen fem dager dersom laget har fatt skriftlig forhdndsvarsel om at andelen skal skifte
eier, og varselet er kommet frem til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre
maneder, for melding om at andelen har skiftet eier,

Forkjepsrettshaveren mé gjere forkjepsretten gjeldende overfor laget:
— innen fjorten —14- dager fra laget far skriftlig melding om at andelen har skiftet eier,
med opplysninger om pris og andre vilkér, eller
— innen fre hverdager dersom laget har fatt skriftlig forhandsvarsel om at andelen skal
skifie eier, og varselet er kommet frem til laget minst femten dager, men ikke mer enn
tre maneder, for melding om at andelen har skiftet eier.

Laget skal s skrifilig fremsette kravet om at forkjopsretten gjores gjeldende overfor avhender
og erverver av andelen innenfor de frister som fremgér av borettslagsloven og disse vedtekter.

Styret skal serge for at andelseierne varsles skriftlig gjennom oppslag i gangene eller pa
annen mate om de meldinger og forhindsvarsler styret har fatt om eierskifte. Varsel kan ogsé
skje elektronisk til de andelseierne som har akseptert dette jfr borettslagslovens § 1-6. Styret
setter en frist for ndr en forkjopsberettiget ma gjore sin rett gjeldende overfor laget. Fristen mé
ikke veere kortere enn fem hverdager.

Er det flere andelseiere som ensker a benytte forkjepsretten bestemmer styret pa gronn av
ansiennitet hvilken andelseier som skal f overta andelen. Ansiennitet regnes etter dato for
forste overtagelse av andel i laget. Star flere andelseiere etter dette med lik ansiennitet
avgjores fordelingen ved loddtrekning mellom disse andelseierne. Styret kan fravike regelen
om ansiennitet dersom sarlige grunner tilsier det.

Laget kan sette som vilkar for & gjere forkjepsretten gjeldende at forkjepsrettshaveren har

betalt lasningssummen inn til laget, eventuelt stillet en selvskyldnergaranti fra en
finansinstitusjon som har rett til 4 tilby slike tjenester i Norge.

Side 2 av 9




Borettslaget Bekkelagsveien 5 Vedtatt: 25.6.2006  Revidert: [ ]

Laget og eller forretningsfarer kan kreve et gebyr tilsvarende fem ganger rettsgebyret for 4 ta
imot et forhdndsvarsel om eierskifte. Blir forkjepsretten brukt skal belapet betales tilbake.

Laget kan settes som vilkdr for & gjere forkjopsretten gjeldende at forkjepsrettshaveren betaler
et gebyr pé opp til fem ganger rettsgebyret.

Om rettigheter og plikter mellom laget forkjopsrettshaver og selger, se borettslagsloven §§ 4~
17 til 4-20,

3 Bruk av andelen

3.1 Andelseiers rett til bruk

Hver andel gir enerett til bruk av en bolig i laget og rett til & bruke fellesarealer pa vanlig
miéte.

3.2 Overlating av bruk til andre

En andelseier som selv bor i boligen, kan overlate bruken av deler av boligen til andre uten
samtykke fra borettslaget.

Med godkjenning fra styret kan en andelseier overlate bruken av hele boligen til andre for
inntil tre &r, dersom andelseieren selv, ektefellen eller slektninger i rett opp- eller nedstigende
linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste
to drene. Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken anskes overlatt til
gir saklig grann til det, eller dersom vedkommende ikke fyller kravene til 4 vaere andelseier.

En andelseier kan ellers med styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen til andre
dersom
— andelscieren skal vaere midlertidig borte som falge av arbeid, utdannelse,
militertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner
— et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle, eller slektninger i rett opp-
eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen
— det gjelder bruksrett som noen har krav pé etter ekteskapsloven § 68 eller
husstandsfelleskapsloven § 3 annet ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken enskes overlatt til gir saklig
grunn til det.

Har laget ikke svart p4 seknad om godkjenning av bruken innen en méned etter at seknaden er
kommet frem til laget, er brukeren 4 anse som godkjent.

Andelseier som har overlatt bruken av boligen til andre, er fremdeles ansvarlig for bruken av
boligen overfor laget, og plikter & gi styret melding om hvor man er & 3 tak i.
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4 Bruksrett og vedlikehold

4.1 Andelseiers bruk

Andelseieren skal behandle boligen og feliesarealene pa en god méte, og bruken mé ikke pd
urimelig eller unedvendig vis veere til skade eller ulempe for de andre andelseierne. Boligen
kan ikke uten styrets samtykke brukes til annet enn bolig.

Med godkjennelse fra styret kan en andelseier gjennomfere nadvendige tiltak pd eiendommen
som trengs pd grunn av funksjonshemming hos bruker av boligen. Godkjenning kan ikke
nektes uten saklig grunn.

Styret fastsetter vanlige ordensregler.
Det er ikke tillatt 4 holde husdyr uten styrets forhdndsgodkjenning. Godkjenning er avhengig
av at husdyret ikke er til sjenanse eller ulempe for andre brukere av eiendommen.

4.2 Andelseierens vedlikeholdsplikt

Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand, og skal vedlikeholde slikt som vindusruter,
rer, ledninger, inventar, utstyr, apparater og innvendige flater. Vedlikeholdsplikten omfatter
ogsé om nedvendig reparasjon eller utskifitning av slikt som rer, ledninger, inventar, knuste
ruter, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv-, og himlingsplater, skillevegger, listverk,
skap, benker og innvendige derer med karmer, men ikke utskifting av vinduer og ytterden til
boligen, eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, barende veggkonstruksjoner og rer
eller ledninger som er bygget inn i barende konstruksjoner. Vedlikeholdsplikten omfatter
ogsa utbedring av tilfeldig skade.

Vitrom mi brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas. Andelseier som har
bygget/bygger eller ombygger vatrom md veere serlig aktsom ved planlegging og utforelse.
Arbeidet skal utfores etter vitromsnormen. Skader som skyldes feilaktig utforelse dekkes av
andelseieren selv eller dennes rettsetterfelger.

Oppdager andelseier skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for 4 utbedre, plikter
andelseieren straks 4 sende melding til borettslaget.

Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som felge av at andelseieren
ikke oppfyller pliktene sine, jfr. borettslagsioven §§ 5-13 og 5-15.

Ny eier av andelen har plikt til & utfere vedlikehold, medregnet reparasjon og utskiftning, selv
om dette skulle vert utfort av forrige andelseier.

4.3 Borettslagets vedlikeholdsplikt

Laget skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand sd langt plikten ikke
ligger pa andelseierne. Laget skal vedlikeholde felles ror, ledninger kanaler og andre felles
installasjoner som gdr gjennom boligen. Laget har rett til 4 fore nye slike installasjoner
gjennom boligen dersom det ikke er til unedig ulempe for andelseieren eller andre brukere av
boligen.

* Selv om det er vedtatt forbud mot husdyrhold, har brukeren av en bolig rett til & holde dyr dersom gode grunner
taler for det, og dyreholdet ikke er tif ulempe for de andre brukerne av eiendommen.
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Andelseierne skal gjore boligen tilgjengelig for ettersyn, vedlikehold, reparasjon og
utskiftninger for dem styret utpeker. Ettersyn og utfaring av arbeider skal gjennomfores slik at
det ikke er til unedig ulempe for andelseier eller annen bruker av boligen.

4.4 Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og yiterdarer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning,
endring av utvendige farger osv. skal skje etter en samlet plan vedtatt av generalforsamlingen.
Skal noe slikt arbeid utferes av andelseier selv, ma det kun skje etter forutgende godkjenning
av styretl.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes og borettslagsloven
krever generalforsamlingens samtykke, mé ikke igangsettes for samtykke er gitt, Dette gjelder
selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Seknad eller melding til
bygningsmyndighetene skal godkjennes av styret for byggemelding kan sendes.

5 Felleskostnader

5.1 Defininsjon-inndriving-fordeling

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte bolig,
s som vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader, skatter og offentlige
avgifter med mer.

Styret skal pase at alle felleskostnader blir dekket av andelseierne etter hvert som de forfaller.
Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte andelseier hver méned betale et
a kontobelap fastsatt av styret. Endring av a kontobelap kan tidligst tre 1 kraft etter en méneds
skriftlig varsel,

Felleskostnadene skal fordeles mellom andelseierne ut fra retningslinjer som fremgér av
bygge og finansieringsplanen, med mindre annet gyldig vedtas med samtykke fra de
andelseiere det angér.

For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseier den til enhver tids
forsinkelsesrente etter gjeldende lov.?

5.2 Panterett

Laget har lovbestemt panterett pd beste mulige prioritet i andelen for krav om felleskostnader
og andre krav som felger av lagsforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belap som svarer
til to ganger folketrygdens grunnbelep pa det tidspunktet da tvangsdekning besluttes
gjennomfert. Pantekravet foreldes to ar etter at det skulle vart betalt, og dersom dekningen
ikke blir gjennomfert uten unedig opphold.

6 Generalforsamling

7 Per vedtakstid er det lov av 17.12.1976 nr. 100
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6.1 Generalforsamlingen

Den gverste myndighet i borettslaget utoves av generalforsamlingen. Ordinzer
generalforsamling holdes hvert &r innen utgangen av juni. Ekstraordinaer generalforsamling
skal holdes nér styret finner det nadvendig, eller nér revisor eller minst to andelseiere som til
sammen har minst en tiendedel av stemmene krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de
ensker behandlet.

6.2 Deltakelse pa generalforsamiingen

Alle andelseiere har rett til & delta pa generalforsamling, med forslags-, tale-, og stemmerett.
Hver andelseier har en stemme, selv om andelseieren har flere andeler.

Styreleder og forretningsforer plikter & vacre tilstede pd generalforsamlingen, med mindre det
er 4penbart unedvendig eller det foreligger gyldig forfall. Hver andelseier kan ha med seg et
ekstra husstandsmedlem, som sammen med styremedlemmer og leiere av bolig, har rett til &
veare tilstede pd generalforsamlingen og rett til 4 uttale seg.

6.3 Fullmektiger og radgivere

Andelseiere har rett til 8 mete ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert
fullmakt. Fullmakten ansees & gjelde ferstkommende generalforsamling, med mindre annet
fremgér. Fullmakten kan nér som helst kalles tilbake. Ingen kan stemme for mer enn to
andeler.

Andelseiere har rett til 4 ta med rédgiver. R&dgiveren har bare rett til 4 uttale seg dersom
generalforsamlingen gir tillatelse.

6.4 Habilitet

Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming pé generalforsamling om avtale
overfor seg selv eller neerstiende eller i saker om sitt eget eller narstiendes ansvar, eller om
palegg om salg eller fravikelse av egen andelsbolig. Det samme gjelder for avstemning om
palegg om salg eller krav om fravikelse etter borettslagsloven §§ 5-22 og 5-23.

6.5 Innkalling til generalforsamling

Innkalling til generalforsamlingen foretas av styret, og skal skje skriftlig til andelseierne med
kjent adresse med varsel p& minst atte dager, hoyst tjue dager. Ekstraordineer general-
forsamling kan, om det er nedvendig, innkalles med kortere frist, som likevel skal vaere minst
3 dager. Fristene loper fra innkalling er sendt.

Styret skal p4 forhind varsle andelseierne om dato for generalforsamlingen, og om siste frist
for innlevering av saker som gnskes behandlet. Saker som en andelseier ensker tatt opp, skal
tas med i innkallingen dersom styret har mottatt krav om det fer fristen.

Skal et forslag som etter lov om borettslag eller vedtektene krever minst to tredjedels flertall,
kunne behandles, ma hovedinnholdet veaere angitt i innkallingen.

Blir generalforsamling som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak pd

generalforsamling ikke innkalt, kan en andelseier, et styremediem, forretningsferer eller
revisor kreve at tingretten snarest, og for lagets kostnad, innkaller til generalforsamling.
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Arsregnskap, styrets drsberetning og revisjonsberetning skal senest tte dager for
generalforsamlingen sendes til alle andelseiere med kjent adresse.

6.6 Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling
P4 den ordinzre generalforsamlingen skal disse saker behandlies:

- Konstituering,.

- Godkjenning av styrets arsberetning.

- Godkjenning av styrets regnskapsoversikt for foregiende
- Valg av styremedlemmer

- Andre saker som er nevnt i innkallingen.

6.7 Moteledelse, flertallskrav og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen meteleder, som ikke behaver vare andelseier.

Med de unntak som falger av borettslagsloven eller disse vedtektene avgjeres alle saker med
alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved
stemmelikhet foretas loddtrekning.

Det skal under meteleders ansvar fares protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak
som gjores av generalforsamlingen. Protokollen skal underskrives av metelederen og minst én
andelseier som utpekes av generalforsamlingen blant de som er tilstede. Protokollen skal til
enhver tid holdes tilgjengelig for andelseierne.

6.8 Styremedlemmer

Borettslaget skal ha et styre bestdende av tre medlemmer og to varamedlemmer
Styremedlemmene behever ikke vare andelseiere, men ma vare myndige. Styrets
medlemmer velges med vanlig flertall av de avgitte stemmene, og tjenestegjer to &r om
gangen. Styrets leder velges sarskilt,

6.9 Styrets oppgaver og myndighet

Styret skal serge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers serge for forvaltningen av
lagets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i generalforsamling,

Styret kan treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven, vedtektene eller
vedtak i det enkelte tilfelle, er lagt til andre organer.

Avgjorelser som kan tas av et alminnelig flertall i generalforsamlingene, kan ogsa tas av styret
om ikke annet folger av lov, vedtekter eller generalforsamlingens vedtak i det enkelte tilfelle.

Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall
fatte vedtak om
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— ombygging, pabygging eller andre endringer av bygning eller grunn som etter
forholdene i laget gér utover vanlig forvaltning eller vedlikehold,

— oke antallet andeler eller knytte andeler til boliger som tidligere har veert tenkt brukt til
utleie,

— salg eller kjep av fast eiendom,

— ta opp l&n som sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

~ andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gér utover vanlig forvaltning

— tiltak som ellers gér ut over vanlig forvaltning nér tiltaket forer med seg ekonomisk
ansvar eller utlegg for laget pi mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,

6.10 Habilitet

Styremedlem og forretningsforer mé ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen av noe
spersmél som vedkommende selv eller nerstiende har en klar personlig eller skonomisk
serinteresse i.

6.11 Forretningsfarer

Laget skal ha en forretningsforer med mindre annet er fastsatt i vedtektene. Styret inngar
avialer om forretningsforsel. Avtalen kan sies opp med seks méneders varsel, med mindre
kortere frist er avtalt.

6.12 Misbruk av posisjon i laget

Styret og forretningsforer mé ikke gjore noe som er egnet tit 4 gi visse andelseiere eller andre
en urimelig fordel pa andre andelseieres bekostning. Styret eller forretningsferer skal ikke
etterkomme noe vedtak av generalforsamlingen dersom vedtaket strider mot lov eller
vedtekter,

7 Diverse

7.1 Bruk av forsikring — dekning av egenande/

Ved skader som skyldes en andelseiers uaktsomhet, eller som en andelseieren pa annen mate
er erstatningsansvarlig for, skal andelseierens forsikring benyttes si langt den rekker,
inkludert mulig egenandel, for borettslagets forsikring benyttes, Nér slik skade dekkes av
lagets forsikring, skal andelseieren erstatte egenandelen og andre direkte utlegg som ikke
dekkes av forsikringen og som er en folge av skaden. Bestemmelsen gjelder vansett om
skaden oppstér pa fellesareal eller i en bolig. Bestemmelsen gjelder ogsa nér skaden er
fordrsaket av noen av andelseierens husstand eller personer som andelseieren har gitt adgang
til eiendommen eller overlatt sin bolig til.

Nér erstatningsansvaret er en folge av andelseierforholdet, kan lagets legalpanterett ctter
borettslagsloven og vedtektenes punkt 5 anvendes.

7.2 Revisjon

Laget skal ha en eller flere registrerte eller statsautoriserte revisorer, som velges av
generalforsamlingen, Revisor skal avgi revisjonsberetning til generalforsamlingen hvert
regnskapsar
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7.3 Endring av vedtekter

Disse vedtektene kan endres med to tredjedels flertall av de avgitte stemmer i
generalforsamlingen, med mindre loven stiller strengere krav.
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Bekkelagsveien 5

Bekkelagsveien 5 gardsnr 153 bruksnr 77 er en eldre murgard bygget rundt 1890. Den er pa 3 etasjer + loft og
et lite kjellerrom. Pa loftet er det boder til bruk for beboerne, gvrig loftsplass samt kjellerrom er for borettsla-
get felles eiendeler.

Borettslaget Bekkelagsveien 5 ble opprettet pa 1980-tallet da bygget ble totalrenovert.
Borettslaget har ingen vaktmester. Beboerne er selv ansvarlig for sngmaking, plenklipping, stell av hage samt
generelt enkelt vedlikehold. Styret innkaller til dugnad nar det er ngdvendig.

Parkering:
Borettslaget har to parkeringsplasser. Disse disponeres etter ansiennitet. Beboer som gnsker a sta pa liste for

tildeling av parkeringsplass ma melde fra til styret.
Parkering er ikke tillatt i innkjgrselen. Den skal veere fritt tilgjengelig for blalysetater, vareleveranser, arbeids-
folk som utfgrer arbeid for borettslaget mm.

Trappevask:
Trappene ma feies pa vinter, feies og vaskes pa sommer. Ansvar for vask fordeles slik;

- trapp opp til 2.et ; vaskes av beboere i 1.et
- trapp opp til 3.et ; vaskes av beboere i 2.et
- trapp opp til 4.et (loft) ; vaskes av beboere i 3.et

Sngmaking:
Beboere som disponerer parkeringsplass er selv ansvarlig for making av plassene. For gvrig ma alle beboere

Classified: General Business



bidra til & holde innkjgrsel/inngangsparti/adkomst til postkasser og sgppelstativ fri for sng. Beboere i 2. og 3.
et ma holde svalgangene fri for sng. Beboere i 1.et maker hos seg.

Plenklipping/vanning av blomsterbed:
Beboere ma bli enige om fordeling av ansvar utover sommeren. Avklares i forbindelse med generalforsamling

Sgppelhandtering:

| Oslo er det avfallsortering. Matavfall og plast skal i grgnne og lilla poser — restavfall i annen pose. Bruk dob-
belknute og pass pa at det er avfallspose i stativet nar sgpla kastes. Papp og papir skal legges i beholdere nede
i svingen i Bjerringbakken.

Fellesomradene:

Fellesomradene er til bruk og forhapentligvis glede for alle beboere. Disse ma holdes rene og fri for sgppel el-
ler annet avfall. Ikke sett ut mat til dyr/fugler. Det er mye rotter i omradet, og vi vil ikke ha disse dyrene hos
oss. Private ting skal ikke settes i fellesomradene. Vi har et tgrkestativ som alle kan bruke. Husk a holde orden
og ta inn t@y straks det er tgrt slik at det blir tilgjengelig for andre.

Classified: General Business
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Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). | tillegg finnes det

regulering i vertikalniva 1

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17
— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.
— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

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

PlottID/Best.nr: 157095/ 86531851
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Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 157095/86531851

Deres ref.:

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

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

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

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

Se tegnforklaring pa eget ark.

A




Tegnforklaring - kommuneplan

mmmms == Fjernveg (tunnel)

— [-jcrnveg

mmmm = Markagrense

===m=== Plgngrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

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

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|———— Jernbane, eksisterende

—— = Turvei

@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)

@  T-banestasjon (ikke juridisk)

@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)
= = == Banetrase (ikke juridisk)
e Fjorditrikk (ikke juridisk)

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

8 Spredt boligbebyggelse
r E N BN . .

1 1 Bestemmelsesgrense

----- Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende

Bebyggelse og anlegg, fremtidig

Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

- Kollektivknutepunkt, fremtidig

Grennstruktur, eksisterende

Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende

Spredt boligbebyggelse, fremtidig

Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Farled

Smabathavn, eksisterende

- Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

[ ————
!/_/-/i H570 - Bevaring kulturmiljg
— s 1 e o e )

i

H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

e e e )

:\\—N H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)

— S

i \_N H810 _2 - Krav om felles planlegging

[ — e

i \_\! H820_1 - Omforming (kabling og hgystentledninger)
Do e o e S e o

i \_\! H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

Do e o e S e

i \_\! H110 - Nedlagsfelt drikkevann

Mo e o e S e o

K\_\! H190 - Andre sikringssoner
[ SN —— |

pspiepiepphosiin

i/_/- | H310_1 - KvikKleire
(S R A |

et

i// I H310_2 - Steinsprang
(S " A |

it

i/_/- | H320_1 - Stormflo

(S " A |

el

i// | H320_2 - Elveflom

(S " A |

it

///i H390 - Deponi

(S (Y A |



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Silje Hoel Nyg¢rd

Dato: 04.05.2026

Deres ref: Var ref (Saksnr): Saksbehandler: Storegjerde, Lars Kjetil
Bestillingsnr.: 86531851
63975/ SINY@MSEMERA

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.153 BNR. 11

Vi viser til bestilling av 20260502 for BEKKELAGSVEIEN 5.

GNR. 153 BNR. 11

er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 24.06.1880.

Arealet for eiendommen, med til- og framalinger fart i eiendomsregisteret i Oslo, er

957 m?
Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.
Malestokk= 1: 1000.

Eiendommen bestar av 1 teig.

Vi gjar oppmerksom pa at eiendommen har grenser som er usikre. Det vil derfor
kunne veere uoverensstemmelse mellom arealet malt i kartet og arealet oppgitt
i arealbekreftelsen.

Plan- og bygningsetaten
Avdeling tilsyn og geodata
Seksjon matrikkel

Kristin Tveit
Seksjonsleder
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Oversiktskart

Adr.: Bekkelagsveien 5 Bydel : NORDSTRAND
Gnrbnr: 153/11 Skolekrets (2020/2021): Nedre Bekkelaget
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NORDSTRANDSKRANINGEN, delomr&de Nordstrand - Bekkelaget - Ljan. Smahusomrade
med szerlig hensyn til landskaps- og vegetasjonsvern. Endret reguleringsplan med regu-

leringsbestemmelser.

Vedtaksdato: 11.06.2012
Vedtatt av: Bystyret
Vedtaksdokumenter: 200900490
Lovverk: PBL 1985
Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: 200900490

Dokumentet bestar av 8 side(r) inkludert denne.
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S-4644

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR NORDSTRANDSKRANINGEN, D ELOMRADE LJAN —
BEKKELAGET. SMAHUSOMRADE MED SZARLIGE HENSYN TIL LAN DSKAP OG VEGETASJONSVERN

Hovedhensikten med reguleringsplanen er a ivareta Nordstrandskraningens betydning for det overordnede
bylandskapet som fjordens og byens grgnne gstvegg.

§ 1. Planens begrensning
Bestemmelsene gjelder for omradene vist pa plankart merket tegning nr. BO1 — 200900490, datert
20.06.2009 og revidert 03.12.2009.

§ 2. Reguleringsformal
Omradet reguleres til falgende formal:
Byggeomrader:
Boliger, bolig/kontor industri, allmennyttig formal (barnehage)

Offentlig trafikkomrader:
Vei, gangvei, fortau, jernbane, parkering, annet veiareal

Friomrader:
Friomrade, turvei/gangsti

Spesialomrader:

Bevaring (bygninger og kulturmilj@)- bolig, bolig/kontor/industri, kontor/jernbane,
vei, gangvei, felles avkjarsel,

Naturvernomrade

Fellesomrader:
Felles avkjarsel, felles gangvei

§ 3. Byggeomrade boliger
Det kan kreves bebyggelsesplan for tiltak med 5 eller flere nye boenheter innenfor A, AB og B-omradene,
og for 7 eller flere boenheter innenfor C-omradene.

Innenfor planomradet tillates kun ene-, tomanns- og tremannsboliger.

§3.1. Tillatt utnyttelse
Folgende utnyttelse % BYA tillates:
A-omrader 14 %
AB-omrader 14 %
B-omrader 15 %
C-omrader 24 %

Parkeringsplasser pa terreng skal medregnes i BYA med 15 m2 pr. plass. Minimum 25 % av
parkeringskravet pr tiltak, dog minst en plass, skal ligge pa terreng.

Bebyggelse under terreng tillates ikke utover en avgrensning som tilsvarer bebygd areal over terreng
pa 15 % BYA i planens A-omrader og 18 % BYA i planens AB- og B-omrader, og 24 % i planens C-
omrader.

Innenfor omradene angitt som A, AB og B tillates bebyggelse oppfart med inntil 6,0 m gesimshgyde og
8,5 m mgnehgyde. Bebyggelse med flate tak skal ha tilbaketrukket toppetasje med maks 70 % av
underliggende etasjes areal og med avtrapping tilsvarende terrengets fall.

Maksimum gesims- og mgnehgyde tillates kun dersom faglgende krav er innfridd:

- Tiltakets totale hgyde (HT) overstiger ikke 9,5 m.

- Planert terreng avviker ikke pa noe punkt langs fasadene mer enn 1,5 m fra hgyden pa eksisterende
terreng.

Innenfor omrédene angitt som C tillates bebyggelse oppfart med inntil 6,0 m gesimshgyde og 8,5 m
mgnehgyde.
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Tiltaket totale hgyde (HT) er samlet hgyde pa bygning, stgttemurer, skjeeringer og fyllinger, og males
ved normalprojeksjon som vist pa figur 1 og 2.

HT
HT

EKSISTERENDE

TERRENG EKSISTERENDE

TERRENG

Fig. 1 Fig. 2

§3.2. Plassering av bebyggelse og hensyntagen til terreng og vegetasjon
Ved gjennomfaring av alle typer tiltak skal det legges stor vekt pa bevaring av eksisterende terreng og
vegetasjon. Ny bebyggelse, veier, murer og terrasser skal plasseres pa en mate som i seerlig grad tar
hensyn til tiltakets fjernvirkning. Inngrepene, i forbindelse med det enkelte tiltak, skal konsentreres slik
at de kan gjennomfgres med minimale terrenginngrep og ved mest mulig bevaring av eksisterende
vegetasjon.

1. | A-, AB- og B-omradene skal avstand mellom bygninger veere minimum 12 m, med
unntak for garasjer og uthus med BRA inntil 40 m2. Der det ikke er angitt byggegrense mot
nabogrense skal avstand til nabogrense veere minimum 6 m. Garasje med BRA inntil 40 m?
med tilhgrende atkomstvei og biloppstilling tillates utenfor byggegrense dersom det
dokumenteres at en slik lasning er mest skansom i forhold til vegetasjons- og
terrenginngrep.

2. Fjerning av starre treer tillates ikke, dersom dette ikke inngar som del av godkjent
sgknad om tiltak. Dette gjelder ikke for fierning av syke eller dgde treer. Starre treer er i
denne sammenheng treer med stammeomkrets over 90 cm, malt 1 m over terreng. Dersom
et byggetiltak medfarer at treer med stammeomkrets over 90 cm ma fiernes, skal disse
erstattes av tilsvarende antall stedegne traer. Det samme gjelder dersom treer fiernes fordi
de er syke eller dade.

Der det i forbindelse med gjennomfaring av tiltak utfgres skjeering og fylling pa terreng,
skal gjennomfgres pa en slik mate at det ikke blir pafart skade pa treers rgtter, stamme
eller krone. Det skal heller ikke foretas andre inngrep som gir darlige vekstvilkar. Treets
rotsone regnes som minst like stor som treets krone. Tiltak innenfor denne sonen tillates
ikke.

3. Eksisterende terreng rundt bebyggelsen skal i starst mulig grad opprettholdes. Ved
planering av byggegropa, i forbindelse med ferdigstilling av byggetiltak, skal opprinnelig
niva pa terrenget gjenskapes. Terrenginngrep for & oppna hgyere utnyttelse eller annen
plassering av bygninger enn tomtens eksisterende topografi legger til rette for, tillates ikke.

4, Nye stgttemurer, skjaeringer og fyllinger som ligger apent i terrenget skal ikke veere
hgyere en 1,5 m. Avvik fra denne hgydebegrensningen kan tillates i forbindelse med
adkomst til tomten og for nedkjgringsrampe til parkeringsanlegg.

Dersom terrenget terrasseres med stgttemurer skal innbyrdes avstand mellom murene
minimum veere pa 6 m. Stgttemurer skal utformes i stedegen naturstein.
Terrengmessig overgang til nabotomter skal gis en naturlig utforming. Stattemurer,
skjeeringer og fyllinger skal ikke vaere naermere enn 4 m fra nabogrense.

Nye gjerder som har hgyde over 1,2 m og som ikke fremstar som transparente, er ikke
tillatt.

§3.3. Utforming av bebyggelsen
Bebyggelse skal, spesielt innenfor omradene merket som A, AB og B utformes slik at preget av
frittstdende smahus i grann skraning opprettholdes. | omrader med enhetlig bebyggelsesmanster skal
ny bebyggelse viderefgre denne ved vektlegging av avstand og orientering i forhold til veg/adkomst.
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Bygningsmyndighetene kan kreve bruk av marke farger pa fasader, takflater og gjerder for & dempe
uheldig fiernvirkning.

| omrader merket A, AB og B skal fasadelengde maksimalt veere 14 m. | omradene merket C skal
fasadelengden maksimalt veere 16 m. Fasadelengden males som bygningens samlede lengde/bredde.
Der bygningen er sammensatt av flere volum, males samlet lengde av alle volumene. Dersom
bygningen har balkonger eller verandaer, skal disse medregnes i fasadelengden.

Tiltakets totale lengde/bredde (LT) mot sjgen skal for A-, AB- og B-omradene vaere maksimal 17 m,
dog maksimalt 1,5 x bygningens fasadelengde. Tiltakets totale lengde/bredde males ved
normalprojeksjon av samlet lengde/bredde pa tiltaket sett fra fjorden, og omfatter bygning, stattemurer,
skjeeringer og fyllinger som vist i figur 3 og 4.

EKSISTERENDE TERRENG EKSISTERENDE TERRENG

Fig. 3 Fig. 4

Takparkering tillates kun hvis parkeringsflaten, ved bruk av pergola, lett-tak eller lignende, gis en
skjerming i forhold til nabobebyggelse og gvrige omgivelser.

§3.4. Tilpasning til spesialomrade bevaring
I kulturmiljgsonene betegnet S-S6 pa plankartet skal det legges seerlig vekt pa at nybygg, tilbygg og
pabygg viderefarer omradets tradisjonelle og typiske kvaliteter og tilpasser seg de bevaringsverdige
bygningene med hensyn til malestokk, utforming, takform, materialbruk og farge. Alle sgknader om
tiltak innenfor sonen skal forelegges Byantikvaren til uttalelse fgr godkjennelse.
P& gvrige naboeiendommer til eiendommer regulert til spesialomréde bevaring skal det legges seerlig
vekt pa at nybygg, tilbygg og pabygg tilpasses de bevaringsverdige bygningene med hensyn til
malestokk og utforming.

§ 3.5. Minste uteoppholdsareal (MUA)
Minimum halvparten av uteoppholdsarealet skal veere pa terreng. Arealer brattere enn 1:3 og
ngdvendig areal for kjgreadkomst og biloppstilling skal ikke regnes med i uteoppholdsarealet. For at
omradets naturgitte kvaliteter skal opprettholdes, skal boligens utoppholdsarealer utformes slik at mest
mulig av eksisterende terreng bevares.

For hver boenhet skal det settes av uteoppholdsarealer etter falgende norm:

- minimum 200 m2 for eneboliger

- minimum 300 m2 for tomannsboliger

- minimum 100 m2 for boliger med BRA lik eller starre enn 100 m2 i annen bolighebyggelse

- minimum 50 m2 for boliger med BRA mindre enn 100 m2 i annen boligbebyggelse

Ved planer for flere boliger skal 1/3 av uteoppholdsarealet veere felles lekeareal pa terreng og ha en
minste bredde pa 8 m.

Opparbeidelse i samsvar med godkjent utomhusplan skal vaere gjennomfart far det gis midlertidig
brukstillatelse. Deler av utomhusanlegget kan opparbeides i pafglgende sommerhalvar, dersom dette
er avtalt med bygningsmyndighetene.

§ 3.6. Parkering
Parkeringsplasser skal opparbeides i henhold til de til enhver tid gjeldende parkeringsnormer for Oslo
kommune, apen by.

§3.7. Minste tomtestarrelse ved utskilling av tomt
Fradeling av tomt tillates kun dersom det foreligger godkjent sgknad om tiltak. Minste tomtestarrelse for
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fradeling av tomt innenfor planomradet er 900 m2. Dersom sgknad om deling gjelder for tomt med
eksisterende bygninger, kan mindre tomt godkjennes dersom kravene i plan- og bygningsloven og
bestemmelsene i denne planen er oppfylt.

§3.8.

Krav til dokumentasjon

Sgknad skal redegjgare for hvordan reguleringsplanens intensjoner oppnas. Punkt 1-7 skal godkjennes
sammen med rammetillatelsen. Utover de krav som stilles i "forskrift om saksbehandling og kontroll i
byggesaker", kap. VI, skal sgknad for ny bebyggelse/tiltak inneholde falgende dokumentasjon (i
malestokk 1:200):

1.

§3.9.

Kart med registrering av eksisterende terreng, treer, markdekke og annen vegetasjon, sammen
med fotodokumentasjon som viser eksisterende forhold pa tomten. Kart skal vise treers art,
tilstand, krone, stammeomkrets og starrelse.

Analyse og beskrivelse av neeromradets vegetasjons-, terreng- og bebyggelsesstruktur og
hvordan tiltaket forholder seg til disse strukturene.

Utomhusplan skal vise:
- Eksisterende og planlagt bebyggelse, uteoppholdsareal, adkomst og parkering.

- Eksisterende terreng og terrengendringer, inklusive stgttemurer, skjeeringer og fyllinger, vist
med halvmeterskoter.

- Eksisterende vegetasjon som beholdes og planlagt ny vegetasjon. Vegetasjonens
artssammensetning skal angis.

Fotomontasije og fasadeoppriss som viser eksisterende og fremtidig situasjon for egen og
tilgrensende tomter, herunder pa motsatt side av vei, som viser:

- Bebyggelse.

- Terreng, inklusive utstrekning og hgyde pa samtlige skjeeringer, fyllinger og stattemurer.
- Vegetasjon.

Snitt gjennom tomt og tilgrensende tomter. Eksisterende og nytt terreng, inklusive utstrekning og
hayde pa skjeeringer, fyllinger og stattemurer, samt gesims- og mgnehgyder skal vises og angis
med Kkotetall.

Marksikringsplan skal vise utstrekning av tiltakets byggegrop, kabelgrgfter og andre
(grave)arbeider som vil medfgre inngrep i eksisterende terreng og vegetasjon. Grense for urgrt
terreng skal angis. Det skal redegjgres for hvordan bevaring av terreng og vegetasjon skal fglges
opp, samt hvilke sikringstiltak som skal gjennomfgres i byggeperioden for a ta vare pa slike
elementer.

Overvannshandtering

Ved sgknad om tillatelse skal det redegjgres for behandling av alt overvann; takvann,
overflatevann og drensvann. Nedbgr skal fortrinnsvis ledes vekk gjennom infiltrasjon i grunnen
og i &pne vannveier. Sgknad skal i ngdvendig utstrekning angi tiltak og vise hvordan arealer for
lokal overvannshandtering sikres.

Sol og skyggediagram for egen og tilgrensende tomter for 1. mai kl. 15:00.

Fotodokumentasjon av traer, markdekke og annen vegetasjon etter at omsgkte tiltak er
gjennomfart, skal innsendes samtidig med anmodning om ferdigattest.

Bygningsmyndighetene kan kreve ytterligere dokumentasjon i form av modell, perspektivskisser
eller lignende. Plassering av garasje(r) og biloppstillingsplasser i samsvar med norm skal medtas
pa tegninger. For mindre byggetiltak (pbl. & 86a) og for andre mindre anlegg (gjerder,
forstgtningsmurer osv.) kan bygningsmyndighetene fravike dokumentasjonskravene.

Strakstjenelig virksomhet

Ny eller utvidelse av eksisterende strgkstjenelig virksomhet, samt bruksendring til disse formal, tillates
forutsatt at kommunen finner virksomheten tjenelig for boligstrgket. Tiltaket forutsettes ikke & medfare
vesentlig gkning av miljgbelastninger pa neeromradet.
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§ 4. Byggeomrader boliger/kontor/industri
Bekkelagsveien 2, 3 og 5 samt gverste etasje av bygningene i Mosseveien 144 og 146 kan benyttes til
bolig.
Det tillates ikke nybygg eller til-/pabygg av eksisterende bygninger. Dersom bebyggelsen pa grunn av
brann eller andre arsaker ma erstattes av nybygg, tillates det oppfart bebyggelse med samme plassering,
grunnflate og volum som eksisterende bygg.

§ 5. Offentlige trafikkomrader
§5.1. Opparbeidelse
Ved eventuelle tiltak skal eksisterende terreng, vegetasjon og murer sgkes bevart sa langt mulig.
Nye murer skal sa langt som mulig unngas. Alternativt skal hver enkelt mur, inkl forblending og
fargevalg, godkjennes seerskilt i byggesgknad.

§5.2. Gangveier
Kjarbar gangvei i Kneika og Vestaglgttveien skal gi adkomst til eiendommene Gnr. 194, Bnr. 7, 9, 15,
18, 640, 816, 855, 859 og 902.
Kjgrbar gangvei i Nielsenbakken skal gi adkomst til eiendommene Gnr. 194, Bnr. 36, 39, 60, 62, 99,
460, 487, 556 og 857.
Kjgrbar gangvei fra Mosseveien til Mosseveien 226 m.fl. skal gi adkomst fra Mosseveien til Gnr. 182,
Bnr. 73, 116, 179, 765, 949, 1046 og 1209.
Kjarbar gangvei langs Mosseveien mellom Nordstrandveien og Furubratveien skal gi adkomst til Gnr.
182, Bnr. 21, 46, og 950.
Adkomstrett gjelder ogsa eventuelle senere utskilte eiendommer av de nevnte.
Kjgrbar gangvei fra Mosseveien 226 skal fortsatt ha gangveiforbindelse under @stfoldbanen til
Breidablikkveien.

§5.3. Parkering
Parkeringsareal p& eiendommene Gnr./Bnr. 156/199 og 182/216 kan benyttes av besgkende til
Nordstrand Bad.

§ 6. Friomrader
§6.1. Friomrade
Det kan tillates parkering for inntil 5 biler pa den delen av Gnr. 182, Bnr. 397 som grenser mot
Stgttumveien. Det tillates ikke etablert garasjer eller utfgrt andre inngrep for utvidelse av eksisterende
terrengparkering.

§6.2. Turvei
Kjarbar del av turvei mellom Solveien og Birgitte Hammers vei skal gi adkomst fra Birgitte Hammers
vei til Gnr. 182, Bnr. 418, 419, 762 og 1421 og fra Solveien til Gnr. 182, Bnr. 118, 422, 755, 1074,
1120 og 1432.
Kjarbar turvei skal gi adkomst fra Grottenveien til eiendommene Gnr. 197, Bnr. 320 og 444.
Kjarbar del av turvei mellom Vikingveien og Stgttumveien skal gi adkomst fra Vikingveien til eiendom
Gnr. 156, Bnr. 104.
Adkomstrett gjelder ogsé eventuelle senere utskilte eiendommer av de nevnte.
Gangbroforbindelse over @stfoldbanen fra eiendommen 197/321 reetableres.

§86.3. Gangsti
Gangstien skal opparbeides i en bredde pa min. 1,5 m. Hvor det p& grunn av stigningsforholdene er
pakrevet kan enkelte strekninger av gangstien utformes med trapper. Gangsti med trapper skal
tilpasses terrenget pa best mulig mate. Tekniske forskrifter til plan- og bygningsloven gjares gjeldende
for planomrédet sé langt det passer.
Lengdeprofil vist p& tegning merket @IP 9911'P, datert 25.03.1999, skal legges til grunn for
opparbeidelse av gangstien.

§ 7. Spesialomrade bevaring (bygninger og kulturmil  j@)
§7.1. Generelt
Alle sgknadspliktige og meldepliktige utvendige tiltak skal forelegges Byantikvaren til uttalelse far
godkjennelse.
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§7.2. Bevaring av eksisterende bebyggelse
Eksisterende bygning(er) skal bevares og tillates ikke revet eller fiernet med mindre fraveer av
verneverdier dokumenteres.

§7.3. Gjenoppfaring
Dersom bevaringsverdig bebyggelse p& grunn av brann eller andre &rsaker ma erstattes, tillates det
oppfart bebyggelse i samsvar med reguleringsbestemmelsene for byggeomradene i 88 3 og 4.
Bygningsmyndighetene kan sette som vilkar at nybygg skal gjenoppfgres pa samme sted, med samme
kotehgyde péa gulv- gesims- og mgnehgyde, takvinkel og mgneretning som det opprinnelige bygg.

§7.4. Ny bebyggelse
Forbud mot nybygq:
Bjerkelia 17, Gnr./Bnr. 182/284, tillates ikke fradelt eller fortettet med frittstdende nybygg.
Paviliong/hagehus/frittstdende garasie:
For gvrige eiendommer tillates frittstdende nybygg (paviljiong/hagehus) med inntil 75 m* BYA med
gesimshgyde inntil 5,5 m og ma@nehgyde inntil 8 m. Frittstdende garasje tillates med gesimshgyde
inntil 2,5 m og mgnehgyde inntil 5 m.
Forutsetning er at tiltaket plasseres med tanke pa & bevare helheten av hus og hage og det
antikvariske miljg, og tilpasses eksisterende bygninger med hensyn til malestokk, utforming, takform,
materialbruk og farge. For gvrig gjelder bestemmelsene 88 3 og 4.

§7.5. Tilbygg og pabygg
Det tillates tilbygg og pabygg under samme forutsetning som angitt i § 7.4.

§7.6. Ombygging, istandsetting og vedlikehold
Bestaende bygninger kan utbedres, moderniseres og ombygges forutsatt at bygningens eksterigr med
hensyn til malestokk, form, detaljering, materialbruk og farger blir opprettholdt eller tilbakefart til mer
opprinnelig dokumentert utseende. Ved utbedring av eksisterende bygninger og anlegg skal de
opprinnelige materialer sgkes bevart i sin sammenheng.

8§7.7. Utomhusanlegg og kulturlandskap
Grasteinsmurer, forstgtningsmurer, treer og vegetasjon som inngar som en del av viktige hageanlegg,
skal bevares. Ved inngjerding av tomt skal gjerdet tilpasses det omkringliggende miljg i utfarelse og
farge. Terrasser mer enn 30 cm over bakken skal forblendes med stedegen naturstein.

§7.8. Offentlige og private veier
Eksisterende veier og adkomster som er skravert som spesialomrade pa kartet skal bevares med
naveerende gateutforming, og tillates ikke utvidet.

§7.9. Nordstrand Stasjon
Det tillates ikke frittstdende nybygg eller til-/padbygg av eksisterende bygninger. Dersom bebyggelsen
pa grunn av brann eller andre arsaker ma erstattes av nybygg, tillates det oppfart bebyggelse med
samme plassering, grunnflate og volum som eksisterende bygg.
Eksisterende bygninger og anlegg kan benyttes til strgkstjenlig virksomhet utenfor formalet, sa fremt
kommunen finner at virksomheten apenbart vil tiene boligstraket.

§7.10. Felles avkjarsel
Felles avkjarsel for Axel Huitfeldts vei 10 og 12 m.fl. skal gi adkomst til Gnr. 156, Bnr. 10, 34, 40, 43,
289, 310, 313, 327 og eventuelle senere utskilte eiendommer av disse.

§ 8. Spesialomrade naturvernomrade
Jettegryta med tilgrensende omrade innenfor 10 meters radius skal bevares. Tiltak eller endringer innenfor
gvrig del av naturvernomradet kan bare skje i samrad med Friluftsetaten.

§ 9. Fellesomrader
§9.1. Felles avkjersel
Felles avkjgrsel for Solveien 142 A m.fl. skal gi adkomst til Gnr. 182, Bnr. 573, 747, 1304, 1305, 1306,
1323, 1324, 1325, 1326 og eventuelle senere utskilte eiendommer av disse.
Felles avkjarsel for Stgttumveien 1A-G m. m.fl. skal gi adkomst til Gnr. 182, Bnr. 54, 129, 132, 133,
665, 397, 1329, 1330, 1331, 1332, 1368, 1369, 1391 og eventuelle senere utskilte eiendommer av
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disse.

§9.2. Felles gangvei
Felles gangvei mellom Kongsveien og avkjgrsel til Heiasvingen skal gi gangadkomst til Gnr. 197, Bnr.
135, 173, 174, 190, 489, 629, 673, 678, 696 0og eventuelle senere utskilte eiendommer av disse.

§10. Stay og luftforurensning
Der stgyforholdene overstiger laveste grense i de til enhver tid gjeldende retningslinjer for stgy, ma plan for
titak som dokumenterer tilfredsstillende steyniva foreligge sammen med sgknad om tillatelse til tiltak.
Aktuelle terrengtiltak innarbeides i utomhusplanen, jfr. 8 6. Alle staybeskyttelsestiltak skal veere ferdig
opparbeidede fgr midlertidig brukstillatelse gis.

| omrader der grenseverdiene for lokal luftkvalitet kan bli overskredet, skal arealer ikke fradeles eller
bebygges uten at det gjennomfgres tiltak som vil gi tilfredsstillende luftkvalitet.

§11. Jordforurensning

Ved prosjektering av tiltak p& en eiendom skal risiko for forurensning vurderes. Arealer med forurenset
grunn kan ikke bebygges uten at ngdvendige tiltak gjennomfgres.
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MIDLERTIDIGE REGULERINGSBESTEMMELSER FOR DELER AV OSLOS YTRE SONE.

Vedtatt av Oslo bystyre 14. mai 1986, med senere korreksjoner av 22.oktober 1986 og 26.august 1987.
Etter dette er bystyrets vedtak fglgende:

§ 1. Disse bestemmelser gjelder for de omrader innenfor Oslos ytre sone som pa kart datert Oslo byplankontor,
1. oktober 1982, er angitt til boliger med tilhgrende anlegg markert som boligformal, og for industrien
markert som industriformal. Bestemmelsene gjelder for byggeforetagender pa inntil 10 nye boenheter i
maks 2 etg., jfr. byggeforskriftenes kap. 26:21, og for anlegg av tilsvarende stgrrelse, se paragraf 4. | tillegg
kan tillates hybel i underetasje hvor terrenget etter bygningsmyndighetenes skjgnn ligger til rette for det.
Byggetiltak som gar ut over denne ramme, kan bare oppfares i henhold til stadfestet reguleringsplan.

§ 2. Der det av hensyn til mulighetene for en regulering at et stgrre omrade under ett kan veere tvil om
tomtedeling eller ny bebyggelse skal tillates, skal saken forelegges bygningsradet.

8§ 3. For bolighebyggelse tillates falgende utnyttelsesgrad:

a) apen smahusbebyggelse, herunder eneboliger og tomannsboliger inntil 0,25.

b) Konsentrert smahusbebyggelse, herunder rekkehus og terrassehus i inntil 3 plan inntil 0,35.
Utnyttelsesgraden beregnes som fastsatt i paragraf 5. Bygningsradet kan nekte a godkjenne en
bebyggelsesplan med uforholdsmessig lav utnyttelse eller med for fa boligenheter.

Garasje skal vises i byggemeldingen for boligen(e).

Ved en utnyttelsesgrad stgrre enn 0,15 for eneboliger, og starre enn 0,25 for konsentrert
smahusbebyggelse, herunder rekkehus og terrassehus, skal det legges szerlig vekt pa en utforming og
tilpasning til eksisterende bebyggelse og miljg. Hvis en slik utforming og tilpasning ikke er utfart
tilfredsstillende etter bygningsradets skjgnn kan en byggesgknad avslas.

For byggetillatelse kan gis, kan det kreves at det sendes bebyggelsesplan for hele eiendommen.

| bratt terreng med spesielt utsatt vegetasjon sgkes u-graden tilpasset slik at mest mulig vegetasjon
kan bevares.

§4.

a) | boligstrgk kan tillates oppfart bygninger eller anlegg for etablering og utvidelse av eksisterende
forretnings-, kontor- og verkstedvirksomhet sa fremt bygningsradet finner at virksomheten vil tiene
boligstraket og ikke veere til ulempe for de omboende.

P& samme vilkar kan bygningsradet ogsa tillate plassering av bygninger og anlegg for offentlig eller
allmennyttig formal, herunder for leik, idrett og sport.

b) Iindustristrgk skal plassering av bygninger og anlegg vanligvis bare tillates med hjemmel i stadfestet
reguleringsplan. Nar szerlige grunner foreligger kan bygningsradet samtykke i plassering av bygninger
og anlegg uten at slik plan foreligger.

Gesimshgyden skal ikke overstige 10 m, starste takhgyde skal ikke overstige 13 m og bebyggelsen
skal plasseres minimum 10 m fra nabogrense. Utnyttelsesgraden jfr. bestemmelsenes paragraf 5 skal
ikke overstige 0,8 og minst 1/3 av nettotomten skal veere ubebygget og holdes fri for skur og lagring.

§ 5.1 disse reguleringsbestemmelser betyr utnyttelsesgraden det samlede brutto gulvareal, unntatt ubebodd
kjeller og loft i et avgrenset omrade (1 til 10 smahusenheter) dividert med omradets (tomtens eller
tomtenes) brutto grunnareal malt til midten av tilstatende lokal vei eller 10 m inn pa tilstatende starre vei
eller offentlig friareal og pa parkbelte langs industristrak.

Brutto grunnareal skal ikke overstige 5/3 av nettoarealet. Ved beregning av utnyttelsesgraden regnes det
med en maksimal etasjehgyde p& 3 meter.

§ 6. Det kan kreves biloppstillingsplasser i samsvar med de normer som bygningsradet til enhver tid vedtar.

§ 7. De tidligere villastrgkbestemmelsene for Oslo og Aker ble opphevet ved stadfesting 6. juni 1973 av de
midlertidige reguleringsbestemmelser for uregulerte deler av Oslos ytre sone.
De samme bestemmelser opphevet alle reguleringsvedtak fattet av byplanradet i medhold av den tidligere
paragraf 31 for s& vidt de ikke er stadfestet av vedkommende departement. De reguleringslinjer som er
fastsatt for veier, forhager, turveier, parkarealer og lekeplasser, gjelder imidlertid fortsatt.
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OSLO KOMMUNE
PLANBESTEMMELSER BEKKELAGET RENSEANLEGG (Ormsundveien 5)

§ 1 Planavgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket kartnr. OIS-200900754, datert 18.03.2013, revidert
31.07.2013.

§ 2 Arealformal og hensynssoner
Reguleringsplanen gjelder i vertikalniva 1 og 2, med eget reguleringskart for hvert niva.

§ 2.1 Vertikalniva 1 (under grunnen)

Bebyggelse og anlegg (Pbl § 12-5 nr. 1):

KA1 - Avlgpsanlegg (renseanlegg)

KA2 - @vrige kommunaltekniske anlegg (transporttunnel)

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (§ 12-5 nr. 2):
JT4/BE, JT5/BE - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur kombinert med Bebyggelse og anlegg —
Jernbane/Energianlegg

§ 2.2 Vertikalniva 2 (pa grunnen)
Hensynssoner (Pbl § 12-6):
H190_1, 2, 7, 8 - Andre sikringssoner (anlegg i grunnen)

Bestemmelsesomrader (Pbl § 12-7):
R/A 1-3, 19 - Midlertidige rigg- og anleggsomrader

§ 3 KA1: Avlgpsanlegg (renseanlegg)

a) Omradet reguleres til bergrom for anlegg, drift og vedlikehold av renseanlegg og for virksomhet som har
tilknytning til dette.

b) Regulert volum inkluderer sikringssone for bergrommet, og utstrekningen av dette er illustrert pa plankartet.
Sikringssonen gjelder omradet rundt anlegget fra kote -25 og opp til 54 meter over anlegget. Det er ikke tillatt &
utfgre arbeid med tunneldriving, sprengning, spunting, hullboring, pafering av tilleggslaster eller giennomfare
andre tiltak som kan medfare skade pa renseanlegget uten tillatelse fra Oslo kommune, Vann- og
avlgpsetaten.

§ 4 JT4/BE, JT5/BE og KA2

§ 4.1 Fellesbestemmelser JT4/BE, JT5/BE og KA2

a) Regulert volum inkluderer sikringssone for tunneler, bergrom etc. Volumets utstrekning gjelder 12 meter over
teoretisk tunneltak og 12 meter under teoretisk tunnelbunn. Innenfor regulert volum kan tiltak som sprenging,
hullboring, brannboring, tunneldriving etc. ikke gjennomfares uten tillatelse fra Jernbaneverket og Vann- og
avlgpsetaten.

b) | omrade med bergoverdekning mindre enn 17 meter kan tiltak som krever tillatelse etter plan- og
bygningsloven § 20-1, eller medfarer sprenging, peleramming, spunting, boring i grunnen, tunneldriving,
fundamentering eller pafaring av tilleggslaster, eller som pa annen méte kan skade tunnelanlegget, ikke
giennomfares uten tillatelse fra Jernbaneverket og Vann- og avlgpsetaten.

§ 4.2 JT4/BE, JT5/BE: Tverrslagstunnel og driftstunnel kombinert med energianlegg

Eksisterende energianlegg (Hafslundtunnelen) skal benyttes til anlegg for og drift av jernbanetiltak
(Follobanen), samt til anlegg for utvidelse av Bekkelaget renseanlegg.

§ 4.3 KA2: Qvrige kommunaltekniske anlegg (transporttunnel)

Tunnelen forutsettes benyttet som transporttunnel for anlegg for jernbanetiltak (Follobanen) og anlegg for
utvidelse av Bekkelaget renseanlegg. Tunnelens apning mot E18 skal stenges etter avsluttet anleggsarbeid.

§ 5 Hensynssoner
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§ 5.1 H190_1

Sikringssone for renseanlegg i fjell. Denne gjelder fra 25 meter under terreng ned til kote -25. | sikringssonen
kan tiltak som krever tillatelse etter plan- og bygningslovens § 20-1 eller medfarer sprenging, peleramming,
spunting, boring i grunnen, tunneldriving, eller som pa annen mate kan skade anlegget under bakken ikke
giennomfares uten tillatelse fra Oslo kommune, Vann- og avlgpsetaten.

§ 5.2 H190_2

Sikringssone for renseanlegg og jernbane i fiell med mindre enn 17 meter overdekning over tunneltak eller
betongkulvert. | sikringssonen kan tiltak som krever tillatelse etter plan- og bygningslovens § 20-1 eller
medfarer sprenging, peleramming, spunting, boring i grunnen, tunneldriving, eller som pa annen mate kan
skade anlegget under bakken ikke gjennomfares uten tillatelse fra Jernbaneverket og Vann- og avlgpsetaten.

§ 5.3 H190_7

Sikringssone for transporttunnel og jernbane/energianlegg, med mer enn 17 meter overdekning over tunneltak.
Sikringssonen gjelder for underliggende tunnelanlegg i vertikalniva 1. | sikringssonen kan boring for
energibranner eller andre bragnner ikke gjennomfares uten tillatelse fra Jernbaneverket og Vann- og
avlgpsetaten.

§ 5.4 H190_8

Sikringssone for transporttunnel og jernbane/energianlegg, med mindre enn 17 meter overdekning over
tunneltak eller betongtunnel/kulvert. Sikringssonen gjelder for underliggende tunnelanlegg i vertikalniva 1. |
sikringssonen kan tiltak som krever tillatelse etter plan- og bygningslovens § 20-1, eller medfarer sprenging,
peleramming, spunting, boring i grunnen, tunneldriving, eller som pa annen mate kan skade tunnelanlegget,
ikke giennomfares uten tillatelse fra Jernbaneverket og Vann- og avlgpsetaten.

§ 6 Bestemmelsesomrader

§ 6.1 Midlertidige rigg- og anleggsomrader R/A 1-3

Omradene R/A 1-3 kan benyttes som riggplass/anleggsomrade for utvidelse av Bekkelaget renseanlegg (fase
1). Senest ett ar etter at anleggene er ferdigstilt tilbakefares omradene til den stand de var ved oppstart, og til
det til enhver tid gjeldende reguleringsformal.

§ 6.2 Midlertidig kjoreatkomst fra E18 Mosseveien: R/A 19

Omradet R/A 19 er forutsatt & fungere som portalsone for transporttunnel mellom Hafslundtunnelen og E18
Mosseveien (jfr. arealformal KA2), og er forutsatt benyttet som kjgreatkomst til E18 for anleggstrafikk i
tilknytning til jernbanetiltak (Follobanen) og utvidelse av Bekkelaget renseanlegg. Omradet skal tilbakefgres og
opparbeides umiddelbart etter anleggenes avslutning, tunneldpning mot E18 skal stenges. Eventuelt stengt
pakjeringsrampe til E18 fra Bekkelagsveien skal da gjenapnes.

§ 7 Miljghensyn

a) Bygge- og anleggsarbeidene skal gjennomfares slik at krav iht. Forskrift om begrensning av stay (tillegg til
helseforskriftene for Oslo by) overholdes. Tilsvarende gjelder for driftsfasen.

b) | anleggsfasen skal massetransport og annen tung anleggstrafikk ikke forega i Ormsundveien. Plan for
massehandtering skal forelegges Fylkesmannen far det gis igangsettingstillatelse.

¢) Tunneler og fjellhaller skal tettes slik at ikke grunnvannsstanden endres. Det skal etableres
grunnvannsbrgnner for & overvake grunnvannsnivaet far anleggsstart og i anleggs- og driftsfasen.

d) Det skal utarbeides et miljgoppfalgingsprogram (MOP) som skal vedlegges sgknad om rammetillatelse.
§ 8 Kulturminner

Dersom det under anleggsarbeidet patreffes automatisk fredede kulturminner etter kulturminnelovens
bestemmelser skal arbeidet stanses umiddelbart og kulturminnemyndigheten varsles.
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Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble egengodkjent ved
bystyrets vedtak av 02.04.2014, sak 87.

Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.
Byradsavdeling for byutvikling, den 08.04.2014

Signy Volden, bem
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Oslo

S-782

Regulering av veiforbindelse mellom Bekkelagskaiene og Mosseveien samt regulering av del

av Bekkelagsveien.
S-782 har ikke egne skrevne reguleringsbestemmelser.

Vedtaksdato: 30.06.1959

Vedtatt av: Kommunal og arbeidsdepartementet
Vedtaksdokumenter: 195901483

Lovverk: BL 1924

Hoydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestar av 1 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Oslo kommune Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00

Boks 364 Sentrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no

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


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=195901483&rplan=1

Viktig informasjon om digital sgknad

Fra 1. juli 2025 ma bade profesjonelle og private sende byggesgknader fra en digital sgknadslgsning, ikke via e-
post.

Se mer informasjon pa Oslo kommunes hjemmesider:
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/digital-innsending-av-
byggesoknader/

Informasjon om hgyder i reguleringskart

Hgydegrunnlag

1. Januar 2015 skiftet Plan- og bygningsetaten hgydereferanse fra Oslo lokal hgyde (OLH) til NN2000.

Flere eldre reguleringsplaner har Oslo lokal hgyde (OLH) som hgydereferanse. Nar du skal i gang med et
byggeprosjekt, er det derfor viktig at du sjekker hvilken hgydereferanse som er brukt i reguleringsplanen. Skal
du prosjektere et tiltak i en plan med OLH som hgydereferanse, ma du for saker sendt inn etter 1.1.2015 legge
til 37 cm pa hgyder angitt i reguleringskartet.

Virkninger av planbestemmelser

Det er den faktiske terrengsituasjonen pa vedtakstidspunktet for en reguleringsplan som gjelder. Dersom det er
bestemmelser som omhandler hgyder, ma det vurderes hvorvidt det er ngdvendig a8 undersgke naermere den
faktiske situasjonen pa vedtakstidspunktet for planen. Ansvarlig sgker har sammen med ansvarlig
prosjekterende ansvar for dette. Ved behov for naermere avklaring av bestemmelser, vennligst ta kontakt med
vart kundesenter.

Hvordan finne vedtatte reguleringskart
Reguleringskart kan finnes i Planinnsyn.


https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/digital-innsending-av-byggesoknader/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/digital-innsending-av-byggesoknader/
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/

1 ﬂFERD\GATTEST Side 1av1

Folgebrev til leveranse

Ordrenummer: 189560
Leveransetype: Ferdigattest

Dokumentene er kontrollert: 15.08.2023

Kontrollert av: CA

Adresse: BEKKELAGSVEIEN 5
Postadresse: 1177 OSLO

Matrikkel: 0301-153/11

Viktig Informasjon

Ingen hovedsak. Ukjent byggar. | felge vedlagt SEFRAK dukker byggene opp pa kart i 1894, og fra far den tid.

Dokumentene er hentet pa grunnlag av den informasjonen som var oppgitt i bestillingen,
samt de sakene som er gjort tilgjengelige fra Plan- og Bygningsetaten.

Ved henvendelse til oss vedrgrende denne bestilling, benytt ordrenummer: 189560

post@ferdigattest.net - 2023 © Ferdigattest DA
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OSLO KOMMUNE
PLAN- OG BYGNINGSETATEN

ETTERSLEPSPROSJEKTET - TILSTANDSRAPPORT

ARB.STED Bekkelagsveien 5 JOUR.NR. 88/100346
ARB’S ART | Rehabilitering / ombyggingsarbeider GNR./BNR. 153/0011
BYGGHERRE | Br1. Bekkelagsveien 5, v/ O.A.Fossheim | BYGN.ENHNR

SAKENS AVSLATT APPROBERT BYGGETILL BRUKSTILL | FERD.BESIKT. meuAJTEST
STAND 03.11.88

Etter befaring pd stedet kan konstanteres at rehabiliteringsarbeidene
er forskriftsmessig utfert.

En av beboerne kunne ogsd bekrefte at innlegging av wc og nedvendige
lettvegger i forbindelse med dette forlengst er utfert.

Avvik fra approberte tegninger var at istedet for smasprossete
vinduer, var innsatt vertikalt to-delte vinduer, enkelte steder var
det likevel smésprossete vinduer.

Saken er foreldet, utgdr og makuleres.

Oslo, 26.07.94 2

TH

Tove Haukeli

Jangath Strem, Prosjektleder

REG/MELD GAB SKATTETAKST UNIQUE KONTROLL BESIKTIG. BESIKTIG.

V/E.PROSJ. X X TH

ETTERSLEPSPROSIEKTETS KONKLUSJON: FOREL@PIG BEHANDLING FERDIGBEHANDLING
DATO SIGN DATO SIGN

SENDES AVDELINGEN FOR BEHANDLING

FERDIGATTESTERES

HENLEGGES UTEN FERDIGATTEST 26.07.94 TH

SAKEN UTGAR: . MAKULERES

SANERES / SENDES FILMARKIV 26.07.94 ”’

SAKEN FORFOLGES I FASE 2






