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Svaert delikat 3-roms toppleilighet
| Sydvendt balkong med gode
solforhold | Fantastisk utsikt |




Eiendomsmegler / Partner

Helena Holthe

Mobil 92410 393
E-post  helena.holthe@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Griinerlgkka
Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Fellesgjeld:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Felleskostn.:
Selger:

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:

Antall rom:
Gnr./bnr.
Andelsnr.:
Oppdragsnr.:
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Kr 6250 000,
Kr 125 895,
Kr9796,-
Kr6385691,-
Kr 4 680,-

Mia Amalie Jensen Almas
Emil Herg Frantzvag

Andelsleilighet
Andel

1950

66/79 kvm
19190 kvm

2

3

Gnr. 134, bnr. 6
169
1008260037

Sveart delikat 3-roms
toppleilighet | Sydvendt
balkong med gode
solforhold | Fantastisk

Strgken 3-roms toppleilighet p& populeere Ekeberg, beliggende i
grenne og rolige omgivelser med kort vei til marka og buss til Oslo
sentrum. Perfekt planigsning med entré, separat kjgkken, stue med
utgang til sydvendt balkong, gode soverom i hver sin ende av
leiligheten. Flott utsikt mot Holmenkollen og Oslo by. Godt med
oppbevaring i 2 kjellerboder og 1 loftsbod. Parkeringsleie etter
ansiennitet, ellers godt med gateparkering.

Hgydepunkter:

-Toppleilighet med fantastisk utsikt mot Holmenkollen
-Sydvendt balkong (8kvm) med gode solforhold
-Oppusset i 2019 med nytt kjgkken, bad og overflater
-Nye vinduer og skyvedgr (2018)

-God bodplass i 2 kjellerboder og 1 loftsbod

-Mulighet for parkeringsleie

-Neerhet til skog og mark

Velkommen til visning!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 66 kvm
BRA - e: 13 kvm
BRA totalt: 79 kvm
TBA: 8 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-e: 5 kvm Kjellerbod.

BRA-e: 8 kvm Kjellerbod.

3. etasje

BRA-i: 66 kvm Entré, bad, stue/kjgkken og 2 soverom

TBA fordelt pa etasje
3. etasje
8 kvm Balkong.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Med boligen felger det to kjellerboder pa 4,5m2 og 7,5m?, samt en loftsbod med
gulvareal pa 8m2 og skratak mot gulv.

Boder er merket med nr.326.

Malbart areal i loftsbod = 0 m?, pga. lav takhgyde.

Bod arealer utgjer til sammen 13 m2 BRA-E.

Balkongen er malt til 7,5 m? og er avrundet til 8 m2i TBA.

Disposisjonsrett pa boder er er gitt av eier/rekvirent, det er ikke fremlagt noe papirer pa
eierforholdet.

Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal. Det er bruken av
rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr hva rommet er definert som.

Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil fa betydning for
takstmannens valg av romdefinisjon. Dette er i henhold til "Takstbransjens
retningslinjer ved arealmaling".

Tomtetype
Eiet
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Tomtestgrrelse
19190 kvm

Tomtebeskrivelse
Hyggelig og pent opparbeidet fellestomt med gressplen og diverse beplantning. |
tillegg finnes det lekeplasser, sittegrupper og omrader for grilling.

Beliggenhet

Enoks vei 2 ligger stille og usjenert til i Lille Ekeberg/Ekeberg hageby, omgitt av store,
grenne omrader og et rikt tur- og friluftsliv rett utenfor dgren. Herfra er det kort vei il
Brannfjell og Ekebergsletta med et nett av stier — fra brede lyslgyper til trange
skogsstier og svaberg — som brukes flittig av barnefamilier, hundeeiere,
terrengsyklister og Igpere. Skulpturparken er et nzert og hyggelig utfartsmal, og innen
kort kjgre- eller sykkelavstand finner du ogsa @stensjgvannet og inngangen til
@stmarka med flotte bade-, fiske- og padlevann som Ulsrudvann og Ngklevann. Det er
dessuten enkel tilgang til flere populaere badestrender langs Bunnefjorden, blant annet
Nordstrand Bad og Sydstranda pa Ulvgya.

Dagligdagse behov dekkes enkelt: Spar Simensbraten ligger cirka 8 minutters gange
unna, og i neeromradet finnes ogsa 2 Kiwibutikker (Ryen), Coop Extra (spndagsapent),
Rema 1000, Coop Extra og treningssenteret Sats pa Ryen. Kafeen "Sletta Ekeberg"
ligger 3 minutter unna i gaavstand. Pa Holtet finner du delikatesseforretninger, bakeri
og hyggelige spisesteder som Jacobs, Apent Bakeri og Lofthus Samvirkelag.

Kollektivtilbudet er godt med Ekeberg Hageby holdeplass kun rundt 4 minutters gange
fra boligen, og videre forbindelser med trikk og T-bane i nseromradet gir enkel tilgang til
resten av byen. Med bil er det rask adkomst til sentrum — omlag 9 minutter til Oslo S —
og til E6/gjennomfartsarer. Reisetid til Oslo Lufthavn er ca. 40 minutter.

Leiligheten ligger i gangavstand til Ekeberg skole og Brannfjell ungdomsskole, og det
er kort vei til flere videregaende skoler i naeromradene som Kongshavn, Holtet og
Lambertseter. Samlet gir beliggenheten en trygg, praktisk og naturnzer ramme for
familiehverdagen, med byens fasiliteter innen rekkevidde.

Adkomst
Det vil bli skiltet med visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid

Barnehager
Lille Ekeberg barnehage - 2 min gange
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Varveien barnehage - 6 min gange
Brumlebassen barnehage - 12 min gange

Skoler

Ekeberg skole (1-7 kl.) - 7 min gange

Ryenberget skole (1-10 kl.) - 20 min gange

Hgyenhall skole (1-10 kl.) - 5 min kjgring

Bekkelaget skole (1-7 kl.) - 5 min kjgring

Brannfjell skole (8-10 kl.) - 18 min gange

Lambertseter videregaende skole (videregaende skole) - 7 min kjgring

Sport og trening

Ekeberg skole - 8 min gange

Ekebergsletta - 14 min gange
FitnessRoom Kvaernerbyen - 18 min gange
SATS Ryen - 23 min gange

Se vedlagt nabolagsprofil for mer informasjon.

Bygningssakkyndig
Glenn-Erik Larsen

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate
Bygningen er en boligblokk som fremstar med yttervegger i teglkonstruksjon.
Leilighetens etasjeskillere er utfgrt i betong.

Yttertaket er en flat konstruksjon, tekket med papp og beslag.

Vinduene i boligen har 3-lags glass i trerammer. Entrédgren er i finert utfgrelse med
B-30/35db klassifisering. Balkongdgren er en heve/skyv-modell med 2-lags glass.

Leiligheten har adkomst til en balkong fra stuen. Gulvet pa balkongen er belagt med
trebrikker pa et stopt betongdekke. Rekkverket bestar av plater, glass og en handlgper i
stal.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Vatrom - Leilighet > Bad - Ventilasjon
Avvik: Rommet har kun naturlig ventilasjon.

- Kjgkken - Leilighet > Stue/kjgkken - Avtrekk
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Avvik: Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte/
mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

- Tekniske installasjoner - Ventilasjon

Avvik: Naturlig ventilasjon i bolig gis TG2,

da det ikke oppfyller dagens krav i forskrift.

Krav i dagens forskrift krever balansert ventilasjon.

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt:

- Utvendig - Bygning generelt

- Innvendig - Etasjeskille/gulv mot grunn

- Innvendig - Andre innvendige forhold

- Vatrom - Leilighet > Bad - Tilliggende konstruksjoner vatrom

Sammendrag selgers egenerklaering

Boligen ble kjgpt 2023

Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene
Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring.

Vet du om det er gjort arbeid pa bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja.Fagleert arbeid.

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2019.

Firmanavn: Membran Teknikk AS, Ulleval Rgrservice AS og Rett Elektro AS.
Beskrivelse av arbeidet: Totalrenovering av bad.

Ufagleert arbeid:

Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2026.

Beskrivelse av arbeidet: Maling av vindu pa bad.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?

Ja.

Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk:
Utfert av Membran teknikk AS, se tilstandsrapport.

Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
Ja.

Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel
kondens, fuktskader eller vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen
punktert?

Ja.

Kondens/fukt pa baderomsvindu. Det er trolig pga. gummien i glasset er utett. Det er
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planlagt utskiftning av baderomsvinduene i borettslaget fra 2027. Utfordringen er
varslet til styret, og styreleder svarer at de jobber med vedlikeholdsplan for de
kommende arene og vil straks ta en avgjerelse om vi skal start en fgrste fase med
bytting der det er prekeert eller om vi bytter enkeltvis.

Vet du om det er, eller har veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller
eller krypkjeller?

Ja.

Det har veert fuktinntregning i noen kjellere i borettslaget, inkludert denne bygningen,
men dette er utbedret.

Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2025

Firmanavn: Tronslien AS.

Beskrivelse av arbeidet: Drenering av alle bygninger hvor vanninntregning har veert en
utfordring.

Vet du om det er gjort arbeid pd vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?

Ja.

Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2019.

Firmanavn: Ulleval Rgrservice AS.

Beskrivelse av arbeidet: Utfgrt arbeid pa kjgkken og bad i forbindelse med oppussing
av hele leiligheten i 2019.

Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator,
ventilasjon, varmepumpe, kjgkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
Ja.

Avtrekksventil pa kjokken er ikke tilgjengelig da den er bak et kjskkenskap.

Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller
andre installasjoner, enten av deg eller tidligere eiere?

Ja.

Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2025.

Firmanavn: Serwent.

Beskrivelse av arbeidet: Rens av ventilasjonssjakter fra kjgkken og bad i borettslaget.

Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?

Ja.

Denne leiligheten har ikke ildsted/pipelgp, men det har vaert utfordringer andre steder i
borettslaget. Det var feil i 2022, men dette ble utbedret av borettslag i 2022 og 2023. |
2025 har det veert kamerainspeksjon av samtlige pipelgp og tiltak vil igangsettes av
borettslaget.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
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Nei, ikke som jeg kjenner til.

Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?

Ja.

Jordingsfeil i bygning som ble utbedret.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

Ja.

Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2024.

Firmanavn: Ekeberg Elektro.

Beskrivelse av arbeidet: Sjekket folie til varmekabler i gang. Ble funnet en jordingsfeil i
blokken.

Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere
eiere?

Ja.

Fagleert arbeid:

Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2019.

Firmanavn: Rett Elektro AS.

Beskrivelse av arbeidet: Totalrehabilitering i forbindelse med oppussing i 2019.
Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2026

Firmanavn: Ekeberg Elektro AS

Beskrivelse av arbeidet: Bytte av komfyrvakt. Den har na 5 ars reklamasjon.

Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja.

Leiligheten ligger i 3. etasje, sa dette er ikke aktuelt for leiligheten. | borettslaget fikk
alle leiligheter i 1. etasje utlevert sensorer og maling ble utfgrt januar-mars 2025.
Rapporten viser gode verdier og ingen hgye nivaer er blitt malt.

Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fgre til gkte utgifter, som
festeavgift, fellesutgifter,

fellesgjeld eller kommunale avgifter?

Ja.

Det vil utfgres ngdvendig vedlikehold i drene fremover, som vil spres over flere ar, se
arsrapport. Det er ikke planlagt store endringer i felleskostnader som vi kjenner til.

Er det bestilt Norgespris pa strem?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strgm til fast pris
pa 50 gre pr. kilowattime (prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen
gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med Norgespris bytter eier, vil ny eier
fortsatt vaere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa Regjeringens
nettsider.
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Innhold
Leiligheten inneholder stue, kjgkken, bad, to soverom, balkong og entré.
| tillegg disponerer leiligheten to kjellerboder og en loftsbod.

Standard

ENTRE

Romslig entre med dpen garderobelgsning og hyller. Direkte tilgang til stue og soverom
og bad fra entréen.

STUE

Romslig stue med mange mgbleringsmuligheter. Store vindusflater gir rikelig med
naturlig lys. Spiseplassen har enkel adkomst i forbundelse med stuen og naerhet til
kjgkkenet. Stue har direkte utgang til sydvendt balkong pa 8 kvm med gode solforhold.

KJBKKEN

Delikat kjgkken fra IKEA (2019) med glatte fronter og laminert benkeplate med
oppvaskkum og 1-greps blandebatteri. Kjgkkenet er utstyrt med lys under overskap,
ventilator med kullfilter og komfyrvakt over platetopp. Hvitevarer som komfyr,
induksjon platetopp, oppvaskmaskin, mikro og kjgl/fryseskap er integrert i
innredningen.

BAD

Innbydende bad fra 2019 med underliggende gulvvarme. Himlingen har malte plater
med innfelte lys. Badet er utstyrt med veggmonterte dusjdgrer, servant med
underskap, speil med lys over, veggmontert wc og opplegg for vaskemaskin og
tgrketrommel. Det er benyttet Sarnafil membran i gulvet og sluk i plast er plassert i
dusjsonen. Ventilasjonen bestar av naturlig avtrekk fra ventil, med tilluft via spalte
under dgrbladet.

SOVEROM
Leiligheten har to store soverom med gode mgbleringsmuligeter. Det er plass til
dobbelseng, nattbord samt store garderobeskap med masse oppbevaringsmuligheter.

Innvendige overflater

Gulv: Laminat.

Vegger: Malte flater av plater og mur.

Himling: Malte flater bestdende av dekke/plater. Takhgyden er malt opp mot 2,5 meter.
Overflatene er fra 2019.

Tekniske installasjoner

- Vannledninger: Rgropplegg med Pex-rgr (rgr-i-rgr) fra 2019. Et samleskap med
rgrkurser og stoppekran er plassert pa bad. Det er montert Waterguard i benkeskap pa
kjgkken.

- Avigpsror: Avlgpsrer i plast fra installasjoner. Rgrstamme til kjgkken er i eldre soilrgr.
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- Ventilasjon: Boligen har naturlig avtrekk fra ventil pa bad, og ellers tilluftsventiler i
vinduer/yttervegger.

- Varmtvannstank: Varmtvannsbereder pa 120 liter fra 2019 er plassert i underskap pa
kjgkken. Det er sensorer fra Waterguard som lekkasjesikring under berederen.

- Oppvarming: Oppvarming i leiligheten skjer med panelovner. Det er etablert
gulvvarme pa badet og entreen.

Innbo og lgsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

Medfglger ikke salget:
- Fastmontert lampe over spisebord i stue

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Moderniseringer og pakostninger

Arbeid utfgrt i boligen:

2026:

* Maling av vindu pa bad, legging av akryl i utforinger vinduer, utfgrt av eier.

2021:
« Kontroll av el-anlegg

2019:

+ Oppgradering av el-anlegg i leilighet med sikringsskap. Arbeidet er utfgrt av Rett
elektro As

« Bygging av bad utfgrt av. Membran teknikk As, ulleval Rgrservice AS og Rett elektro
As

+ Oppussing av overflater

Arbeid utfgrt i regi av Borettslag:

2025:

« Drenering rundt enkelte av blokkene

* Rens av ventilasjonssjakter fra kjgkken og bad igangsatt i mai 2025 - fullfgres i
september

+ Kamerainspeksjon av samtlige pipelgp

+ Radonmaling i 1. etasje
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- Etablert opplegg for elbilladere pa alle parkeringsplasser utenom felt A

2024:

* Innkjgpt nye vimpler

* Branntetting av gjennomfgringer (Firesafe)

* Nye garasjeporter pa begge garasjer

* Byttet alle brannslukningsapparater (Firesafe)

+ Byttet lamper i alle oppganger og ved inngangspartier
* Montert to nye sykkelskinner

- Inspeksjon av alle pipelgp og ildsteder (OBRE)

2023:

« Etablering av vaktmesterrom i nedlagt vaskeri Enoks vei 4

« Inspisert og rengjort sluk pa balkonger

- Internkontroll elektro, inkl tavler og utbedringer (ElektroSivert)
* Rgrprgver og analyser av soil-/avigpsrgr (TT-teknikk)

* Rorprgver og analyser av vann-/kobberrgr (SINTEF)

* Piperehabilitering (del 2)

* Installasjon av OBOS ngkkel pa ytterdgr i samtlige oppganger

2022:

- Piperehabilitering (del 1)

+ Oppgradering av 2 tavlerom

« Etablering av av 40 plantekasser

2021:

+ Oppstart foryngelses beplantning av traer

* Nullstilling av samtlige hekker, pafylling av jord og bark

- Tilstanden pa trzer i borettslaget ble kontrollert av arborist
« Etablering av 3 nye sittegrupper ute og 2 griller

* Montering av nye rgykvarsler

+ Maling av alle verandaer

*+ Oppgradering av infrastruktur for TV og internett

2020:
« Utarbeidet ny vedlikeholdsplan for perioden 2021-2025

2019:
- Etablert 34 ladeplasser pa felt K, L og M i lgpet av 2019/20
* Pabegynt gront prosjekt/utemiljo

2018:

* Byttet vinduer og verandadgrer
* Nytt elektronisk lassystem
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« Oppmerking av parkeringsplassene
+ Kontroll og ngdvendige utbedringer av soilrgr — rgr-i-ror.

TV/Internett/Bredband

Fra 1. november 2025 overtok OBOS Nett som internettleverandgr i borettslaget.
Avtalen med OBOS Nett omfatter ikke kollektive TV-/streammetjenester. Hver enkelt
kan fritt velge leverandgr og tegne sitt eget abonnement pa TV-/strammetjenester.

Selger betaler kr 239,- pr. maned for internett, disse er lagt inn i totalte felleskostnader.

Parkering

Borettslaget har 122 parkeringsplasser. | 2025 fikk alle parkeringsplassene, unntatt de
pa felt A (2 plasser), bygget ut med ladeinfrastruktur. Pris for leie av plass er per dags
dato kr 250 pr maned. For ladeplass kommer strgm og abonnementsavgift i tillegg.

Leietagere av parkeringsplasser som gnsker & lade bil, skaffer og eier sin egen
ladestasjon som kobles til. Leietager tegner abonnement for lading hos borettslagets
valgte partner. Beboer eier og er ansvarlig for vedlikehold av sin ladestasjon.

Parkeringsplassene leies ut ved utlysning i egen gruppe pa Vibbo. Interessenter sgker
pa plassedne som ligger ute og de tildeling av parkeringsplass skjer basert pa
ansiennitet/botid i borettslaget.

Det er vanskelig & estimere hvor lang tid det vil ta fér man kan fa en parkeringsplass,
siden dette er som regel avhengig av salg av leiligheter.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Tryg Forsikring, polisenummer 6600710

Diverse

INTERVJU MED SELGER:

Hvordan er parkeringsmulighetene?

Parkering oppleves som veldig greit. Det er god tilgang pa gateparkering i gata, og vi
gar sjelden mer enn tre minutter fra parkering til leiligheten. Det er ogsa offentlig
ladestasjon for elbil rett utenfor, som vi har benyttes oss mye av. | tillegg er det mulig a
fa parkeringsplass med opplegg for elbillader i borettslaget, som tildeles etter
ansiennitet. Vi har hatt to biler og en parkeringsplass selv, men siden det er sa mye
ledig i gata, sa har det ikke vaert ngdvendig med parkeringsplass, bare et pluss.

Nar kjppte dere eiendommen?
Vi kjgpte leiligheten i 2023.

Hva var avgjgrende for valget deres?
Det som var avgjgrende for oss var at leiligheten hadde god standard og ikke krevde
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oppussing. | tillegg falt vi for utsikten, den rolige beliggenheten og den gode
romlgsningen. Kjgkkenet er delvis adskilt, men samtidig apent nok til at man kan veere
sosial og naer gjester — noe som fungerer veldig godt i hverdagen og nar man har
besgk. Badet har god plass, og selv om det er fellesvaskeri, sa er det fint med plass til
bade vaskemaskin og tgrketrommel i leiligheten. Verandaen er romslig og siden solen
star pa hele dagen, har vi brukt den var, sommer og hgst.

Hvorfor skal dere flytte?
Vi trives veldig godt her, men skal flytte ut av byen fordi vi gnsker & komme naermere
familie, og fa sterre plass og hage.

Hva har dere likt spesielt godt med boligen og kommer til & savne mest?

Vi kommer til & savne utsikten, stemningen i leiligheten og omradet vi bor i. Naboene
er hyggelige, det er ryddig i alle fellesomrader og generelt veldig stille. Spesielt
frokoster pa kjskkenet mens vi ser ut over utsikten har veert et hgydepunkt i
hverdagen. Vi vil ogsad savne den gode romlgsningen, det rolige og velholdte
borettslaget, samt grilling pa verandaen i sommerveeret.

Hva har dere likt best med omradet?

Omradet er rolig, grent og veldig hyggelig & bo i. Det fgles trygt og skjermet, og det et
stille omrade, samtidig som det er kort vei til byen. Neerheten til turomrader som
Ekebergsletta, Brannfjell og Ekebergparken har veert utrolig fint. | tillegg er det en veldig
hyggelig kafe, "Sletta Ekeberg", som har god kaffe, bakst og pizza.

Er det noe dere ikke er forngyd med?

Vi har i all hovedsak vzert veldig forngyde med bade boligen, borettslaget og omradet.
Samtidig har vi savnet egen hage og stgrre plass, som en noe av grunnen til at vi flytter
ut av byen.

Vinter — var — sommer - hgst: Hvordan er de ulike arstidene i boligen og omradet?

Vinter:

Turer i neeromradet og skilgyper pa Ekebergsletta. Kakao ved kaféen ved EKT
Rideskole og Husdyrpark. Det er ekstra godt & komme hjem til en varm og lun leilighet
etter tur ute i Ekebergparken. Hvert ar er det julegrantenning med korps, balpanne,
glegg og pepperkaker i borettslaget.

Var:

Kanskje den beste arstiden i leiligheten og omradet rundt! Treerne utenfor blir grgnne,
og det er hyggelig a plante i blomsterkassene pa verandaen. Solen kommer tidlig, og
det blir fort varmt og behagelig ute. Vi har sittet der ute i t-skjorte fra midten av mars
nar solen steker.

Sommer:
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Mye bruk av Ekebergparken, grilling pa verandaen med venner, og hyggelige turer til
neerkaféen for god mat og drikke pa uteserveringen. Det er spennende at det skjer ting
i neeromradet, bade Norway cup og Tons of Rock pa Ekebergsletta.

Host:
Veldig fin arstid i omradet, med flotte farger ute. Hyggelig 8 folge med pa naturen
gjennom vinduene, med varm drikke og ro inne i leiligheten.

Til slutt — beskriv boligen med tre ord
Lys — velholdt - fin utsikt

Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med oppdraget:

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Fremtind leverer boligselgerforsikring

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra stremleverandgrer)

Enerqi
Oppvarming
Elektrisk oppvarming. Leiligheten har panelovner og gulvvarme pa badet og entreen.

Informasjon om stremforbruk

Stremforbruket varierer gjennom arstidene, fra rundt 400 kWh pa sommeren til ca
1500 kWh pa kaldeste vinteren. Leiligheten oppleves som jevn og behagelig & bo i, og
holder godt pa varmen gjennom vinteren.

Selger har gjort avtale om Norgespris for strgm. Avtalen er bindende, falger
eiendommen (malepunktet) og lgper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE -
Www.nve.no

Energimerke
G

Informasjon om energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal pa mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.enova.no/nb/energimerking/energimerk-din-bolig. Dersom eier har energimerket
boligen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til megler.
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Borettslaget/@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 6 250 000

Omkostninger kjgper
6 250 000 (Prisantydning)

125 894 (Andel av fellesgjeld)

6 375 895 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

8 406 (Gebyr avklaring forkjspsrett)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

8 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

9 796 (Omkostninger totalt)

18 696 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

21 496 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

6 385 691 (Totalpris. inkl. omkostninger)

6 394 591 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
6 397 391 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Informasjon om eiendomsskatt

Det gjgres oppmerksom pa at det er innfgrt eiendomsskatt i Oslo kommune.
Eiendomsskatten vil utgjgre promille av eiendommens skattegrunnlag, hvor grunnlaget
fastsettes ved enkel taksering. Det gjgres oppmerksom pa at det kan komme
endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av eiendomsskatt vil kunne
avhenge av om boligen er primaer- eller sekundeerbolig. | borettslag, boligsameier og
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boligaksjeselskap vil eiendomsskatten skrives ut til borettslaget, boligsameiet eller
boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt pa de enkelte eiere. Dette kan medfgre
gkning i felleskostnadene.

For boliger og fritidsboliger er eiendomsskatten 1,7 promille av
eiendomsskattegrunnlaget minus bunnfradraget. Bunnfradraget for 2026 er pa inntil
4,9 millioner kroner.

https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/eiendomsskatt-og-avgift/
eiendomsskatt/hvor-mye-skal-du-betale-i-eiendomsskatt/

Formuesverdi primzerbolig
Kr 1 333 363 for &r 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 5 333 450 for &r 2024

Informasjon om formuesverdi

Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en kvadratmeterpris, som beregnes av
Statistisk sentralbyra (SSB). Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk for en estimert
markedsverdi pr. kvadratmeter og bygger pa statistiske opplysninger om omsatte
boliger (boligtype, areal, geografisk beliggenhet og alder).

Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter Skatteetaten arlige kvadratmetersatser.
Disse satsene vil utgjgre hhv. 25% av kvadratmeterprisene for primaerboliger (der
boligeier er folkeregistrert pr. 1. januar) og 100% for sekundaerboliger (alle andre
boliger).

Skatteetaten har revidert beregningsmodell for formuesverdi med virkning fra 2026.
Innhentet og oppgitt formuesverdi kan derfor avvike betydelig etter ny beregning.

https://www.ssb.no/priser-og-prisindekser/boligpriser-og-boligprisindekser/artikler/
revidert-modell-for-beregning-av-formuesverdi-for-bolig

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», palgper kostnader til for
eksempel strgm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke
er inkludert).

Tilbud om lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av

Enoks vei 2

17



finansielle tjenester.

Boenheten

Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader utgjgr kr. 4 680,-

Herav:
Felleskostnader: kr 4 441 ,-
Internett: kr 239,-

| felleskostnadene inngar kommunale avgifter, felles bygningsforsikring,
vaktmestertjeneste, drift/vedlikehold og strem pa fellesareal, felles vaskeri, renhold,
forretningsfg@rsel, revisjon og innbetaling av fellesgjeld.

Det gjgres oppmerksom pa at felleskostnader og eventuelt fellesgjeld kan variere over
tid som fglge av for eksempel generelle kostnadsendringer, endringer i tjenestetilbud,
utlansrente og beslutninger foretatt i borettslagets styre og/eller arsmgte.
Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett ar i gangen. Ved behov kan styret gke
fellesutgiftene. Opplysninger om fellesutgifter er gitt av forretningsfgrer ved
utarbeidelse av denne salgsoppgaven, fellesutgiftene kan derfor vaere endret uten at
eiendomsmegler har fatt melding om dette.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 680

Andel Fellesgjeld
Kr 125 895

Andel fellesgjeld ar
2026

Fellesgjeld pr. dato
16.02.2026

Kommentar fellesgjeld
Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenr.: 98207714046
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,19%
Restsaldo 19 626 999,00
Innfrielsesdato: 30.06.2038
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12
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IN-avtale: Nei

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98208551922
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,09%
Restsaldo 7 411 962,00
Innfrielsesdato: 30.04.2055
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12
IN-avtale: Nei

Det tas forbehold om at borettslaget kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye
Ian som ikke er iverksatt pr dags dato og dermed ikke opplyst til megler. Det tas
forbehold om endringer i felleskostnader som resultat av endring i renten.

Andel fellesformue
Kr 45 541

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget

Borettslagsnavn
Lille Ekeberg Borettslag

Organisasjonsnummer
954571343

Andelsnummer
169

Om borettslaget

Lille Ekeberg Borettslag bestar av 216 andelsleiligheter og ligger i Oslo kommune.
Organisasjonsnummeret er 954571343. Forretningsfgrer er OBOS
Eiendomsforvaltning AS. Selskapet har en hjemmeside pa https://vibbo.no/32.

Det er innfgrt digital booking i alle vaskerier. For informasjon og regler for bruk av
fellesvaskeri henvises det til borettslagets nettside.

Nytt ldaneopptak i 2025: Styret vedtok i 2025 laneopptak pa 7,5 mill for & utfgre

ngdvendig vedlikehold, bla.: drenering, brannvarsling i fellesarealer, utbygging av
ladeinfrastruktur.
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Vedtatte saker:

- Generalforsamlingen velger PwC Assurance AS (forelgpig navn pa nytt selskap)
org.nr 834 836 912, som borettslagets nye revisor.

- OBOS Nett: 1000 Mbit/s med prisgaranti (Totalt for 5 ar: 3 097 440,00).

Pagaende saker:

- Pa generalforsamlingen i 2024 ble det vedtatt 3 etablere ladeinfrastruktur pa alle
parkeringsplasser, forutsatt stgtte fra Oslo kommune. Arbeidet starter i mai 2025 og
forventes ferdigstilt i oktober 2025.

- Avtalen med OBOS Nett ble signert 4. mars 2025. Arbeidet har planlagt oppstart etter
sommerferien, og anlegget skal sta klart og operativt fgr dagens avtale utlgper.

- Kamerainspeksjon ble gjennomfgrt i april 2025 av en uavhengig partner.
Inspeksjonen avdekket flere feil/avvik og utbedringsbehov. Arbeidet med a fa alle
pipelgp godkjent vil fortsette i 2025 og 2026.

- Undersgkelser av bunnledninger viser, som forventet, at disse har behov for
rehabilitering. Dette arbeidet planlegges gjennomfgrt i 2027-2028.

- Vedlikehold/bytte av stoppekraner og kritiske strekk i kjellere (2026-28).

- Brannalarmsystem i fellesarealer (2025-2026), inkl. nye brannvarslere i alle leiligheter.
- Rengjgring av takrenner og nedlgp (2025-2026).

- Drenering (pagér) (2025-).

- Ombygging styrerom og etablere flerbruksrom (2026-).

- Utarbeide ny vedlikeholdsplan (2025).

| forbindelse med overnevnte arbeider kan det forventes gkning i felleskostnader/
fellesgjeld.

Informasjon gitt fra styreleder 23.02.26:

Arsmgte avholdes : 22.-25. mars

Felleskostnader: Justering av felleskostnader: Felleskostnadene vil bli justert med 3%
1. januar 2026. Det ma forventes tilsvarende og muligens noe hgyere justering ogsa i
arene fremover - for & dekke inn hgyere kommunale avgifter, stramkostnader og
ngdvendig vedlikehold.

Rehabiliteringsprosjekter: Et gammelt borettslag ma lgpende vedlikeholdes og ogsa
stgrre/mellomstore prosjekter planlegges fremover. Vi jobber for tiden med en 10 ars
vedlikeholdsplan og vil planlegge fremover iht denne. Det vi vet ma gjennomfgres er
piperehabilitering, og sannsynligvis drenering rundt flere av blokkene.

Lanebetingelser fellesgjeld
Det er ikke mulighet for individuell nedbetaling av hele eller deler av fellesgjelden.

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

Forkjopsrett

Medlemmer av borettslaget/boligbyggelaget har forkjgpsrett. For hver enkelt bolig blir
det ved salg fastsatt en egen frist for & melde bruk av forkjgpsretten (meldefrist).
Medlemmer som vil benytte forkjgpsretten, tar kontakt med OBOS for & fa oppgitt
e-postadresse som kan benyttes. Meldingen ma vaere mottatt av OBOS innen den
fastsatte fristen. Meldefristen vil vaere normalt 5 virkedager etter at boligen er
kunngjort i OBOS-annonse i Aftenposten og/eller p4 www.obos.no. Hvis OBOS mottar
din melding om forkj@p etter at fristen er gatt ut, kan du ikke kreve a fa overta boligen
pa grunnlag av forkjgpsretten. Gjgr du bruk av forkjgpsretten, trer du inn i en allerede
inngatt avtale og kjgper boligen til den avtalte pris pa avtalte vilkar. Finansieringen ma
veere i orden, og den ma i sin helhet dokumenteres skriftlig. Er det flere medlemmer
som vil benytte forkjgpsretten, far den med lengst ansiennitet fortrinnsrett.
Andelseiere i det borettslaget boligen tilhgrer gar foran gvrige medlemmer i OBOS.
Dersom flere i borettslaget vil benytte forkjgpsretten, blir normalt botiden i borettslaget
avgjgrende.

Regnskap/budsjett
Megler har kopi av budsjett for ar 2025 og arsregnskap for ar 2024. Dette kan
interessenter fa oversendt.

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: -5 806 880 kr
Arsresultat for 2024: 1 044 456 kr

Vedtatte kostnadsgkninger:
Styret har i budsjettmgte besluttet a gke felleskostnadene (kat 001) med 3% fra
01.01.2026.

Saker som kan medfgre kostnadsgkninger:

Varmepumper (forslag fra Berit Roald og Seglvi Lgchen).

VVS: Vedlikehold/bytte av stoppekraner og kritiske strekk i kjellere (2026-28).
VVS: Rehabilitere bunnledninger (2027-28).

Brannsikring: Brannalarmsystem i fellesarealer (2025-2026), inkl. nye brannvarslere i
alle leiligheter.

Brannsikring: Utbedring/rehabilitering av piper, etter inspeksjon utfgrt i 2025.
Bygninger: Utskifting av vinduer pd bad (2027-).

Bygninger: Rengjgring av takrenner og nedlgp (2025-2026).

Utearealer: Drenering (pagar) (2025-).

Diverse: Ombygging styrerom og etablere flerbruksrom (2026-).

Inspeksjon av bunnledninger: Rehabilitering planlegges gjennomfgrt i 2027-2028.
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Vi gjgr oppmerksom pa at beslutninger/vedtak tatt i generalforsamling eller av styret
kan medfgre gkning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige
vedlikeholdsplaner, nye laneopptak og prisstigninger pa feks. diverse avgifter
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

Styregodkjennelse

Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie
andelen. Kjgper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjgper er forpliktet til
gjennomfgre handelen uavhengig av om kjgper pé overtakelsestidspunktet er godkjent
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for a bli godkjent som ny andelseier
pahviler kjsper. Dersom kjgper pa overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny
andelseier, har kjgper dog ikke rett til & ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §
4-5 (2). Kjgper kan ga til sgksmal mot borettslaget dersom kjgper mener manglende
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra
boligbyggelagets side at kjpper ma melde seg inn i boligbyggelaget fgr kjgper kan bli
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjgres oppmerksom pa at
det vil kunne palgpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal vaere innbetalt fgr godkjenningen
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjgper direkte.

Vedtekter/husordensregler

Utkast til budsjett og vedtekter for borettslaget fglger som vedlegg til salgsoppgaven.
Interessenter oppfordres til & gjgre seg kjent med disse. Det er forutsatt at kjpper
aksepterer vedtektsutkastet som grunnlag for avtalen. Det gjgres oppmerksom pa at
budsjett og vedtekter kan endres av selger forut for, eventuelt i forbindelse med,
stiftelse av borettslaget.

Dyrehold

Det ma sgkes om godkjenning for dyrehold, ogsa der det allerede er dyrehold i samme
oppgang. Styret kartlegger evt ulemper hos naboene i samme oppgang. Sgknaden om
godkjenning for dyrehold kan fgrst sendes etter at kjgpet er gjiennomfgrt.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt
(2) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer

boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dgrer og vinduer innvendig, rgr,
sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr,
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varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vasker,
apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer
unngas.

(3) Vedlikeholdet omfatter ogsd ngdvendige reparasjon og utskiftning av slikt som rer,
sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehegr,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk,
skap, benker og innvendige dgrer med karmer. Vedlikehold av malt trepanel pa
balkongene som er innglasset er andelseiers ansvar.

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

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

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

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

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

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

Forretningsferer

Forretningsforer
Lille Ekeberg Borettslag

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 134, bruksnummer 6 i Oslo kommune.Andelsnr. 169 i Lille Ekeberg
Borettslag med orgnr. 954571343

Enoks vei 2

23



24

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

301/134/6:

13.01.1987 - Dokumentnr: 2069 - Rettigheter iflg. skjgte
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Med flere bestemmelser

Gjelder denne registerenheten med flere

06.02.1950 - Dokumentnr: 1481 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:134 Bnr:2

27.09.1988 - Dokumentnr: 65276 - Sammenslatt med denne matrikkelenhet:
gnr.134,bnr.35

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ekspedisjonsdokument for vaningshus datert 15.03.1947.
Ekspedisjonsdokument er forgjengeren til ferdigattest, men angir ikke noe om
eiendommens tilstand og sier lite om de offentligrettslige vilkarene, som kjgpere bgr
sette seg inn i etter behov. Ekspedisjonsdokumentet er vedlagt salgsoppgaven.

Det foreligger ferdigattest for rehabilitering av fasade og balkonger datert 02.02.1998.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger som samsvarer med dagens
planlgsning.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann: OFFENTLIG

Tilknytning avigp: OFFENTLIG

Regulerings- og arealplaner
Regulert til: Spesialomrade bevaring (barnehage) og Byggeomrade for offentlig
bygning/allmennyttig formal (barnehage).

Folger reguleringsplan Barnehjemsveien - Lille Ekeberg - Barnehage, boliger, friomrade
m.m. (plan-ID S-3382). Eiendommen er regulert til spesialomrade bevaring
(barnehage) og byggeomrade for offentlig bygning/allmennyttig formal (barnehage)..
27.10.1993
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Eiendommen fglger Kommuneplanen 2015-2030, vedtatt 23.09.2015. Arealbruken for
eiendommen er i kommuneplanen avsatt til Bebyggelse og anlegg, eksisterende.

Det pagar planarbeid i et neerliggende omrade, vist pa reguleringskartet med referanse
til offentlig ettersyn og midlertidig forbud mot tiltak.

Eiendommen ligger i en hensynssone for steinsprang (H310_2) i henhold til
kommuneplanen.

Adgang til utleie

Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 ar, dersom andelseier selv eller
person nevnt i Borettslagsloven § 5-6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av
de to siste arene.

Legalpant

Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Pantet
dekker borettslagets krav pa felleskostnader samt andre krav borettslaget matte fa
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa
eiendomsskatt og kommunale avgifter/gebyrer.

Boplikt
Ikke relevant.

Driveplikt
Ikke relevant.

Konsesjon
Ikke relevant.

Odelsrett
Ikke relevant.

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
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noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig for det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kigper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjegr at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er”, og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, farste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
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11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til a ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Betalingsbetingelser
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til @ heve og gjennomfgre dekningssalg for kjspers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. | den forbindelse har selger
utarbeidet en egenerklzaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
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Advokatforsikring for boligeiere fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som
boligkjgperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det
gjeres oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Meglers vederlag
Provisjonen er avtalt til 0,9% av kjgpesummen for gjennomfgring av salgsoppdraget pa
denne eiendommen.

| tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
Tilretteleggingsgebyr: kr. 22 900,-

Visninger/overtagelse: kr. 3 750,- pr. stk.

Oppgjgrshonorar: kr. 7 990,-

Markedspakke: kr. 19 990,-

Garantipremie/innestaelse: kr. 3 000,-

Sok eiendomsregister og elektronisk signering: kr. 2 490,-
Eierskiftegebyr: kr. 6 725,-

Kommunale opplysninger fra: kr. 2 490,-
Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet: kr 545,-
Utlegg opplysninger forretningsfgrer avg pliktig fra: kr. 5 000,-

Dersom handel ikke kommer i stand har oppdragstaker krav pa dekning palgpte utlegg,
samt vederlag for utfgrt arbeid med kr. 3 490,- pr. time inkl. mva begrenset oppad til kr.
34 900,-.0pplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter
oppfordres imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med
fagmann fgr bud inngis.

Ansvarlig megler

Helena Holthe
Eiendomsmegler / Partner
helena.holthe@aktiv.no
TIf: 924 10 393

Ansvarlig megler bistas av
Helena Holthe
Eiendomsmegler / Partner
helena.holthe@aktiv.no
TIf: 924 10 393
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Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners Lgkka AS, organisasjonsnummer 922593221
Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Salgsoppgavedato
02.03.2026
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Tilstandsrapport

(© Enoks vei 2, 1181 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 134, bnr. 6

# Andelsnummer 169

Sum areal alle bygg: BRA: 79 m? BRA-i: 66 m?

272 M
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Befaringsdato: 11.02.2026 Rapportdato: 24.02.2026 Oppdragsnr.: 11838-26051 Referansenummer: ME4417
Autorisert foretak: Larsens Takst Service AS Sertifisert Takstingenigr: Glenn-Erik Larsen

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.



Rapportansvarlig

Glenn-Erik Larsen
Uavhengig Takstingenigr
glenn@takstpartner.no

905 31 615

Oppdragsnr.: 11838-26051

Befaringsdato: 11.02.2026

Side: 2 av 21
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Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Enoks vei 2, 1181 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 134 - Bnr 6
0301 OSLO

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?

Q&! 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.

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

e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & 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 veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig  skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) o fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en seerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

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.l.) eller avtale med iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 11838-26051 Befaringsdato: 11.02.2026 Side: 3 av 21
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Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Enoks vei 2, 1181 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 134 - Bnr 6
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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.

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & 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.

o TG 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.

OTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere 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
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Beskrivelse av eiendommen

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg G4 til side

Lovlighet Gé til side

Boligbygg med flere boenheter

e Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke innhentet tegninger av leiligheten,

da det ikke ble funnet eller var tilgjengelig

i arkivet til plan og bygg.

Takstmann kan ikke svare for om leiligheten er
ombygget/bruksendret uten byggemeldte tegninger.

Oppdragsnr.: 11838-26051 Befaringsdato:

11.02.2026

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

Side: 5 av 21



Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Enoks vei 2, 1181 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 134 -Bnr 6
0301 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .
Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Rapporten er utarbeidet for,

leilighet beliggende i Enoks vei 2.

Oppdraget ble rekvirert av eier via megler, og gikk ut pa a

avholde en Tilstandsrapport bolig med arealmaling.

Rapporten skal reflektere de byggetekniske forhold som er

sarlig relevante ved eierskifte pa befaringstidspunktet.

Det er ikke utfgrt byggetekniske vurderinger vedrgrende

tilstand for byggets tilstand for fellesarealer.

15

10

Leiligheten ble besiktiget med eier og Takstmann tilstede. Pa
forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at
bebyggelsen er beheftet med skjulte feil/ mangler eller
offentlige palegg som ikke er utfgrt.
Byggets alder og vedlikeholdsmessige tilstand tilsier at det ved
oppussing og ombygging vil kunne avdekke feil og mangler ved
bygget. Tinglyste servitutter er ikke kontrollert.
Dersom det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte

TG2: Avvik som kan kreve tiltak bygningsdeler er fornyet, er arstall er oppgitt av eier og er ikke
[ TG3: Store eller alvorlige awvik etter kontrollert av undertegnede. Oppgitte arstall ma anses
som omtrentlige.
Grunnforhold/ setningsskader er ikke kontrollert. Takstmannen
er ikke autorisert pa el-anlegg, og kommentarer vedrgrende
dette punktet i rapporten er basert pa generell kunnskap.
Det er ikke observert eller gjort til kienne skader eller andre
forhold som takstmannen har tatt i betraktning pa taksering
tidspunktet. Det ma alltid beregnes noe overflatebehandling
ved et evt salg.

Antall

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Arealene er malt opp pa stedet eller fra plantegninger i ihht.
takstbransjens retningslinjer ved arealmaling av boliger, uten
hensyn til byggeforskriftenes krav. Det er om mulig utfgrt
inngrep i konstruksjonen pa befaringen, samt enkel fuktsgk pa
bad med fuktmalerindikator av type Protymeter MMS. Fuktsgk
med instrumenter pa bad med fliser vil kunne gi utslag pa fukt,
selv om membransjiktet er tett. Fuktsgkeren sgker 2-3 cm ned i
underlaget, men kan ikke bestemme om er oppa eller bak
membran. Et utslag pa en fuktsgker er derfor bare veiledende,
og det males RF ved hulltaging i tilstgtende rom om mulig til
vatrom. Varme og lydisolering er ikke konstatert i
konstruksjoner, men antas a veaere utfgrt i ihht byggearets
normer og krav.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Ga til side

o Utvendig > Bygning generelt

Ga til side

o Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Oppdragsnr.: 11838-26051 Befaringsdato:  11.02.2026 Side: 6 av 21
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Innvendig > Andre innvendige forhold Ga til side
Vatrom > Leilighet > Bad > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

L L= AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side

0 Vatrom > Leilighet > Bad > Ventilasjon

@ Kjokken > Leilighet > Stue/kjpkken > Avtrekk 4 til si

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

Ga til side
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1950

Tilbygg / modernisering

2018 Vinduer/balkong Innsetting av vinduer (med unntak av baderoms vindu)
der og balkongdgr, arbeidet er utfgrt i regi av Brl.
2019 El-arbeid Oppgradering av el-anlegg i leilighet med sikringsskap.

Arbeidet er utfgrt av Rett elektro As.

2019 Bad Bygging av bad utfgrt av:
Membran teknikk As
ulleval Raerservice AS
Rett elektro As

2019 Leilighet Oppussing av overflater

2021 Elvia Kontroll av el-anlegg

2021 Balkong/ fasade Maling av balkong, utfgrt i regi av Brl.
2026 Vindu Maling av vindu pa bad,

legging av akryl i utforinger vinduer, utfgrt av eier.

UTVENDIG

Bygning generelt

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft
Blokken fremstar med yttervegger i tegl konstruksjon.

Leilighetens etasjeskillere i betong.
Yttertak i flat konstruksjon, tekket med papp og beslag.

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 utidsmessig het kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler

som ikke oppdages ved visuell kontroll. Eldre bygarder vil alltid ha noe retningsavvik og setninger.

Merk. Det er satt tilstandsgrader pa bygningsdeler som er synlig inne i leiligheten, selv om disse mulig kan omfattes av borettslagets vedlikeholdsansvar.
(F.eks. vinduer, entrédgrer)

Vinduer
Vinduer i boligen fremstar med 3-lags glass i trerammer.
Avhengig av lys- og solforhold kan punktering
i glass vaere vanskelig a se.
Og derfor kan det veere tilfelle at glass er punktert,

uten at det er oppgitt i denne rapporten.
Awvik pa arstall kan forekomme.

Arstall: 2018 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Entredgr i finert utforming med B-30/ 35db klassifisering.
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Balkongdgr
Balkongdgr i heve/skyv modell med 2-lags glass.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering i
glass veere vanskelig & se pa terrassedgrer,

og derfor kan det veere tilfelle at glass er punktert
uten at det er oppgitt i denne rapporten.

Normal funksjon pa dgrene,

noe justering pa dgrer kan forekomme.

Arstall: 2018 Kilde:

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst til balkong fra stue, med gulvareal pa ca. 8m2.
Gulvet er belagt med trebrikker pa stgpt betongdekke,
rekkverk fremstar med plater, glass , samt handlgper i stal.

Hgyde pa rekkverk ved balkonger,

skal vaere minimum 1,0 m.

Der hgydeforskjellen er mer

enn 10,0 m over terreng,

skal rekkverkshgyde vaere minimum 1,2 m.
Ref. Veiledning om tekniske

krav til byggverk § 12-17.

INNVENDIG

Overflater

Innvendige gulvflater belagt med henholdsvis:
laminat.

Innvendige veggflater belagt med henholdsvis:
Malte flater av plater og mur.

Innvendige takflater belagt med henholdsvis:
Malte flater i alle rom bestdende av dekke/ plater.
Takhgyde i leiligheten er malt opp mot 2,5m.

Arstall: 2019 Kilde:

G Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille i betong.
Gulvet er foret opp med trevirke,
og belagt med laminat.

Etasjeskille som er oppforet med trevirke,
vil kunne bli pavirket med avvik.

Da trevike kan fremsta med ujevnheter.
Etasjeskille kan veere rett i seg selv i
underliggende konstruksjon.

Etasjeskille er ikke tilgjengelig for maling.

Produksjonsar pa produkt

Tidligere salgsoppgaver

Oppdragsnr.: 11838-26051 Befaringsdato: 11.02.2026 Side: 9 av 21



Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Enoks vei 2, 1181 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 134 -Bnr 6
0301 OSLO

Tilstandsrapport

Innvendige dgrer

Innvendige dgrer fremstar med:
profilerte dgrblader i malt utfgrelse.
Dgrblader, dgrvridere og karmer,
fremstar med normal funksjonalitet.

Arstall: 2019 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Andre innvendige forhold

Tekniske installasjoner/komponenter er ikke
funksjon testet pa befaring, det ble ikke opplyst
om problemer/feil pa installasjoner/ komponenter
i boligen pa befaringen av eier.

VATROM

LEILIGHET > BAD

Generell

Badet er bygget i 2019.
Det foreligger dokumentasjon pa oppbygging
av badets konstruksjoner.

Badet er bygget etter TEK17 som sier:

Preaksepterte ytelser

1)

For dusjsonen ma minst én av fglgende

preaksepterte ytelser vaere oppfylt:

A) Fall pa minimum 1:50 til sluk i et omrade pa

minst 0,8 meter ut fra sluket dersom dusjen er rett over sluket.
Om dusjen ikke er rett over sluket, ma det i tillegg veere fall

pa minimum 1:50 fra og med dusjens nedslagsfelt og til sluket.

B) Fall pd minimum 1:100 til sluk i dusjens nedslagsfelt der

nedslagsfeltet er nedsenket i gulvet med minimum 10 mm.

Vaer oppmerksom pa at det kan vaere krav om trinnfri dusjsone etter § 12-9.

C) Fall til sluk pa minimum 1:100 pa hele gulvet,

det vil si ogsa utenfor selve dusjsonen. Kravet om at lekkasjevann skal ledes til sluk, betyr at det ferdig utfgrte vatromsgulvet ma vaere utformet uten

motfall til sluk fra alle steder der det kan forekomme lekkasjevann.

Arstall: 2019 Kilde: Fakturae.l

LEILIGHET > BAD

Overflater vegger og himling

Takflate er belagt med malte plater og innfelte lys,
veggflater er belagt med fliser.

Arstall: 2019 Kilde: Faktura e.l

LEILIGHET > BAD
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Overflater Gulv

Gulvet er belagt med fliser og underliggende gulvvarme.

Overflater fremstar med normal funksjonalitet,

Det er pa badegulvet malt 40 mm. hgydeforskjell fra dgrapning til slukrist.
Fall pa gulv tilfredsstiller kravet fra teknisk forskrift pa byggetidspunktet.
Lokalt fall i dusj vil fgre dusjvann til sluk.

Det er i tillegg gjort enkle punktmalinger

av gulvet pa befaringen, svanker kan forekomme.

Arstall: 2019 Kilde: Faktura e.l

LEILIGHET > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Sluk i plast er plassert i dusjssonen.
Det er benyttet Sarnafil membran i gulv,
samt Mapei EB vatromsmembran pa vegger.

Det er fremlagt dokumentasjon pa utfgrt arbeid,
med gulvmembran av Membran Teknikk AS,

samt bilder av utfgrelse av vegg membran.

Arstall: 2019 Kilde: Fakturae.l

Sluk i plast, plassert i dusjnisje
LEILIGHET > BAD
Saniteerutstyr og innredning

Innredning og garnityr pa bad fremstar med:
Veggmonterte dusjdgrer, servant med underskap,
speil med lys over, opplegg for vaskemaskin og veggmontert wc.

Arstall: 2019 Kilde: Faktura e.l

LEILIGHET > BAD
Ventilasjon

Ventilasjonssystemet pa bad fremstar med:
Naturlig avtrekk fra ventil, det er spalte under dgrblad for tilluft.

Det er kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir
eller reykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger, men
ventilasjonen opplyses og fungere tilfredsstillende. Kapasitet og mengde
luftutskifting er ikke kontrollert da det krever spesial utstyr.

Oppdragsnr.: 11838-26051 Befaringsdato: 11.02.2026
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Vurdering av avvik:
e Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det kan vaere behov for rengjgring av kanaler,
om avtrekket skulle reduseres.

Det er i de fleste tilfeller ikke lov

a koble seg pa felles avtrekkskanal med el-vifte,

da dette vil forstyrre balansen i felles ventilasjonssjakt.
Naturlig ventilasjon ma forbli

som det er med dagens Igsning.

LEILIGHET > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble ikke foretatt hulltaking bak dusjssone pa bad,
da det ikke lot seg utfgre konstruksjonsmessig.

Takstmannen kontrollerer alltid med fuktindikator i vatsoner pa bad.
Om ikke annet er kommentert har takstmannen ikke registrert skadelig
fukt i omradet

KI@KKEN

LEILIGHET > STUE/KJBKKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning fra lkea

fremstar med glatte fronter.

Laminert benkeplate med oppvaskkum og 1-greps blandebatteri.
Lys under overskap, ventilator med kullfilter.

Integrerte hvitevarer med: komfyr, induksjon platetopp,
oppvaskmaskin, mikro og kjgl/fryseskap.

Det er montert komfyrvakt over platetopp.

innredning fremstar med normal funksjonalitet.

Arstall: 2019 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

LEILIGHET > STUE/KJ@KKEN

Avtrekk

Ventilator over komfyr er tilkoblet med kullfilter.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for maling og hgrer 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, men
ventilasjonen opplyses og fungere tilfredsstillende.

Arstall: 2019 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

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

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:
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Det er i de fleste tilfeller ikke lov

a koble seg pa felles avtrekkskanal via ventilator,

da dette vil forstyrre balansen i felles ventilasjonssjakt.
Det er kun mulig a benytte vifter med

kullfilter pa kjgkken i eldre bebyggelse.

Det kan vaere behov for rengjgring av filter,
om avtrekket skulle reduseres.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Reropplegg i boligen fremstar med:

vanntilkobling med Pex-rgr,

samleskap med rgrkurser og

stoppekran er plassert pa bad.

Stoppekraner er testet og fungerer som de skal.

Det er montert Waterguard i benkeskap pa kjgkken.

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

Arstall: 2019

Samleskap med rgrkurser og stoppekraner

Avlgpsrgr

Avlgpsrer i boligen fremstar med plastrgr fra installasjoner,
rgrstamme til kjgkken i eldre soilrgr.

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

Det er fremlagt tilstandsrapport vedr. eldre avigpsrer.
Tilstands vurdering er utfgrt av Sintef.

Ut i fra konklusjon i rapport er det opplyst at,
avlgpsrgr vil fungere i mange ar fremover.

TG1 settes ut i fra opplysninger fra Sintef.

(32 ventilasjon

Oppdragsnr.: 11838-26051

Befaringsdato: 11.02.2026
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Ventilasjon i boligen fremstar med:
Naturlig avtrekk fra ventil pa bad,
ellers tilluftsventiler i vinduer/ yttevegger.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for maling og hgrer 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, men
ventilasjonen antas og fungere tilfredsstillende.

Dette er en skjpnnsmessig vurdering av takstmannen.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Naturlig ventilasjon i bolig gis TG2,
da det ikke oppfyller dagens krav i forskrift.
Krav i dagens forskrift krever balansert ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Naturlig ventilasjon fungerer tilfredstillende,

ut i fra byggear..

Det er en utfordring a oppfylle dagens krav
med ventilasjon i eldre bygarder.

Dette kan skyldes verneverdig bygningsmasse
og at konstruksjoner ma forbli, eller manglende
konstruksjonsmessige muligheter.

Varmesentral

Oppvarming i leiligheten ved panelovner.
Det er etablert gulvvarme pa bad og i entre.

Varmeinstallasjoner er ikke funksjons testet pa befaring, men antas og
fungere normalt. Det er ikke opplyst om noe feil eller mangler.

Arstall: 2019 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder pa 120L fra 2019,

er plassert i underskap pa kjgkken.

Det ligger sensorer fra Waterguard som
lekkasjesikring under varmtvannsbereder.

Arstall: 2019 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Elektrisk anlegg

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

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

Dette er en forenklet kontroll begrenset

til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel)
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§ 2-18 inneholder.

Dette kan ikke sammenlignes med en

kontroll utfgrt av offentlig myndighet

(Det lokale El-tilsyn) eller registrert elektro virksomhet,
og en bygningskyndig har verken kompetanse

eller lov til  foreta en slik kontroll.

Tilstands graden 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 spk videre veiledning eller fa en

fullstendig kontroll utfgrt av en

registrert elektro virksomhet.

Elektrisk anlegg er en kombinasjon

av apent og skjult anlegg.

Sikringsskap med automatsikringer

er plassert i felles gang.

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.
2019

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

Det er fremlagt dokumentasjon fra Rett Elektro AS

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?

Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

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

Generell kommentar
Det foreligger detaljert dokumentasjon for utfgrt arbeid pa el-anlegget.

Sikringsskap med automatsikringer. Kursoversikt i sikringsskap

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

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

Helse, miljg og sikkerhet

Ved taksering av leiligheter sjekker takstmannen generelt fysiske forhold som
tilstand pa kjgkken, bad, vinduer, tekniske installasjoner (el, VVS),

for & vurdere boligens risiko for kjgper, mens HMS-sjekken for

selve leiligheten primaert fokuserer pa eierens ansvar for

rgykvarslere, brannslukningsutstyr og sikringsskap, samt ngdvendig dokumentasjon
som fglger boligen for a oppfylle lover og forskrifter.

Selve takseringen vurderer boligens tekniske stand.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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.

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

Garasje

Soverom

Soverom bz

BRA-| ) )
j Bod [l / jnnglasset ~ L srab

balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for & 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 & veaere 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?

Arealer

Terrasse- o, 2
8 Arealet av terrasser, apne balkonger

balkongareal 2 .

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

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

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-j, for eksem-
pel der guvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, mdles 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 a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.

Oppdragsnr.: 11838-26051 Befaringsdato:
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Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
Leilighet 66

Kjellerbod 5
Kjellerbod 2 8

Loftsbod

SUM 66 13

SUM BRA 79

Romfordeling

A Internt bruksareal
Etasje

(BRA-i)
. Entré, bad, stue/kjgkken, soverom,
Leilighet
soverom 2

Kjellerbod Bod
Kjellerbod 2 Bod
Loftsbod Bod
Kommentar

Med boligen fglger det to kjellerboder p& 4,5m? og 7,5m?,
samt en loftsbod med gulvareal pa 8m?

og skratak mot gulv.

Boder er merket med nr.326.

Malbart areal i loftsbod = 0 m?,pga. lav takhgyde.

Bod arealer utgjgr til sammen 13 m? BRA-E.

Balkongen er malt til 7,5 m? og er avrundet til 8 m? i TBA.

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Disposisjonsrett pa boder er er gitt av eier/rekvirent, det er ikke fremlagt noe papirer pa eierforholdet.
Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal. Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr hva

rommet er definert som.

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

Terrasse- og balkongareal

Sl (TBA)
66 8
5
8
8

Innglasset balkong
(BRA-b)

Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon. Dette er i henhold til "Takstbransjens retningslinjer ved arealmaling".

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Det er ikke innhentet tegninger av leiligheten,
da det ikke ble funnet eller var tilgjengelig
i arkivet til plan og bygg.
Takstmann kan ikke svare for om leiligheten er
ombygget/bruksendret uten byggemeldte tegninger.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
Kommentar: Se oppsummering i rapport.

Oppdragsnr.: 11838-26051 Befaringsdato:  11.02.2026
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

Befaring
Dato Til stede Rolle
11.2.2026 Glenn-Erik Larsen Takstingenigr

mMia Almas Amalie Jensen

Matrikkeldata

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

301 OSLO 134 6 0 19880.7 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Enoks vei 2

Hjemmelshaver
Lille Ekeberg Borettslag

Andelsobjekt

Leil. nr. Forretningsfgrer
OBOS

Eiendomsforvaltning AS

Boligselskap Org.nr.
/LILLE EKEBERG BORETTSLAG 954571343

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
169

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten er beliggende i byggets 3.etasje, og fremstar med: laminatt pa gulv og malte veggflater.
Badet er flislagt pa gulv og vegger, kjgkkeninnredning fremstar med enkelte integrerte hvitevarer.
Adkomst til balkong fra stue.

Leiligheten disponerer to boder i kjeller, samt en bod pa loft.

Det er vanlig gateparkering etter stedets regler.

Leiligheten ble oppusset i 2019, og fremstar med normal bruksslitasje pa innvendig bygningsmasse.
Det bgr alltids paregnes noe overflatebehandling ved kjgp av brukt bolig.

Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig a oppdage ved befaring.

Seerlig kritiske omrader er membranlgsninger i vatrom, isolasjon i gulv, vegger og

himlinger, vann- og avlgpsrgr og evt. drenering.

Eier av adkomstdokumenter
Frantzvag Emil Herg, Almas Mia
Amalie Jensen

Elde og utidsmessig het kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

Oppdragsnr.: 11838-26051 Befaringsdato:  11.02.2026
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar
Kundeskjema 20.02.2026

Sintef rgr prgve 20.02.2026
e 2000202
I!;t:rr;isvurdering av 20.02.2026
El-dokumentasjon 20.02.2026

Eltilsyn Elvia 20.02.2026

Dokumentasjon bad 20.02.2026

Dokumentasjon membran 20.02.2026

Div. kvitteringer 20.02.2026
Arsberetning 20.02.2026
Meglerbrev 20.02.2026

bilde dokumentasjon bad 01.03.2026

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 24.02.2026
2 01.03.2026

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 11838-26051 Befaringsdato:  11.02.2026

Status
Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt

Ikke
gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Larsens Takst Service AS

45

Asaveien 6
1900 FETSUND

Vedlagt
Nei
Nei
Nei
Nei
Nei
Nei
Nei
Nei

Nei

Nei

Nei

Nei
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Gnr 134 -Bnr 6
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Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

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

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

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

Presiseringer

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

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nzer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

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

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

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: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet hammerelektrode

Oppdragsnr.: 11838-26051

Befaringsdato:

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

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

Areal

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

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

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

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

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers egenerkleering

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kj@per bar
vite om for du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du sparsmal
til egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.

Selge re Emil Hera Frantzvag

Mia Amalie Jensen Almas
Boligen « Boligen ble kjapt 2023

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene
EI’]OkS Vei 2 « Boligselger har kjopt boligselgerforsikring
1181 OSLO

0301-134/6/0/0

Fremting

Meglers oppdragsnummer: 1008260037 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2019
Firmanavn: Membran Teknikk AS, Ulleval Rarservice AS og Rett Elektro AS

Beskrivelse av arbeidet: Totalrenovering av bad.

Ufaglaert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2026

Beskrivelse av arbeidet: Maling av vindu pa
bad.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
+Ja

Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk

Utfart av Membran teknikk AS, se tilstandsrapport.

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+Ja

4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak, yttervegg, vinduer, derer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?

+Ja
Kondens/fukt pa baderomsvindu. Det er trolig pga. gummien i glasset er utett. Det er planlagt utskiftning av
baderomsvinduene i borettslaget fra 2027. Utfordringen er varslet til styret, og styreleder svarer at de jobber med

vedlikeholdsplan for de kommende arene og vil straks ta en avgjerelse om vi skal start en farste fase med bytting
der det er prekeert eller om vi bytter enkeltvis.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stattemur, terrasse eller lignende?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
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7. Vet du om det er, eller har vaert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
+Ja

Det har veert fuktinntregning i noen kjellere i borettslaget, inkludert denne bygningen, men dette er utbedret.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Huvilket &r ble jobben fullfert?: 2025
Firmanavn: Tronslien AS

Beskrivelse av arbeidet: Drenering av alle bygninger hvor vanninntregning har veert en
utfordring.

8. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har veert skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets
fellesarealer eller i andres enheter?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

10. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avlgpsanlegg?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1.
Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2019
Firmanavn: Ulleval Rarservice AS

Beskrivelse av arbeidet: Utfart arbeid pa kjgkken og bad i forbindelse med oppussing av hele leiligheten i
2019.

12. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjokkenvifte, baderomesvifte eller andre installasjoner?

+Ja
Avtrekksventil pa kjokken er ikke tilgjengelig da den er bak et kjokkenskap.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

+Ja
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Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2025
Firmanavn: Serwent

Beskrivelse av arbeidet: Rens av ventilasjonssjakter fra kjgkken og bad i
borettslaget.

14. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
+Ja

Denne leiligheten har ikke ildsted/pipelap, men det har veert utfordringer andre steder i borettslaget. Det var feil i
2022, men dette ble utbedret av borettslag i 2022 og 2023. | 2025 har det veert kamerainspeksjon av samtlige
pipelap og tiltak vil igangsettes av borettslaget.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid pé ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
+Ja

Jordingsfeil i bygning som ble utbedret.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2024
Firmanavn: Ekeberg Elektro

Beskrivelse av arbeidet: Sjekket folie til varmekabler i gang. Ble funnet en jordingsfeil i
blokken.

17. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Huvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2019
Firmanavn: Rett Elektro AS

Beskrivelse av arbeidet: Totalrehabilitering i forbindelse med oppussing i
2019.

2. Huvilket ar ble jobben fullfart?: 2026
Firmanavn: Ekeberg Elektro AS

Beskrivelse av arbeidet: Bytte av komfyrvakt. Den har n& 5 ars
reklamasjon.

Eiendommen og omgivelsene
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18. Vet du om bruken av eiendommen eller omrédet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pa eiendommen, eller om den ligger i et fareomréade?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja
Leiligheten ligger i 3. etasje, sa dette er ikke aktuelt for leiligheten. | borettslaget fikk alle leiligheter i 1. etasje

utlevert sensorer og maling ble utfert januar-mars 2025. Rapporten viser gode verdier og ingen haye nivéer er blitt
malt.

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfgrt malinger
for boligen?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan veaere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fare til okte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommunale avgifter?

+Ja

Det vil utferes ngdvendig vedlikehold i arene fremover, som vil spres over flere ar, se arsrapport. Det er ikke
planlagt store endringer i felleskostnader som vi kjenner til.

Generelt

29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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30. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmalene?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehar som felger med eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris pé strem?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strem til fast pris pa 50 gre pr. kilowattime
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med

Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt veere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa Regjeringens
nettsider.

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, méa du reklamere til Fremtind innen
to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjaper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved & terke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremtind ,
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Gabrielsen & Partners Lokka AS

Aktiv avd. Griinerlgkka v/Helena Holthe
Thorvald Meyers gate 44, 0552 OSLO
E-post: helena.holthe@aktiv.no

Deres ref.: 1008260037 . Var ref.: 0032-1-326 Dato: 16.02.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Lille Ekeberg Borettslag
Organisasjonsnr: 954571343

Andelseier: Frantzvag, Emil Herg
Medeier: Almas, Mia Amalie Jensen
Leilighetsnummer: 326

Adresse: Enoks Vei 2, 1181 OSLO
Andelsnummer: 169

Gnr. 134

Bnr. 6

Borettsinnskudd: Kr. 3 100,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Ja

Tilknyttet Borettslag: Ja

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Tryg Forsikring- polisenummer 8027566.

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

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

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

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

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

e Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,
samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

e Manedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten.

e  Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mate som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt

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

Parkeringsplassene fglger ikke leiligheten. Skriftlig oppsigelse ma sendes styret eller OBOS Borettslaget tildeler
parkeringsplassene etter ventelister. Vi sender brev til leier og registerer eierskiftet. Ved enske om plass ma styret
kontaktes skriftlig.

Borettslaget kan endre felleskostnadene med én manedes skriftlig varsel. Styret har i budsjettmate besluttet & gke kat
001 +3% fra 01.01.2026. Det ble tatt fysiske rarpraver og gjennomfart tilstandsvurdering av vann- og avlgpsrer i 2023.
Avlgpsrarene ble rehabilitert med epoxybelagt strempe i 2007, og har en antatt teknisk levetid pa minst 50 ar. Pravene
tatt i 2023 viser at avlgpsrgrene i hovedsak er i god stand. Pravene tatt av vannrgrene/kobberrgrene viser at disse har
en restlevetid pa 30-50 ar. Les mer pa borettslagets apne hjemmeside https://vibbo.no/32 Parkeringsplassene fglger
ikke leilighetene. Parkeringsplasser leies ut etter ansiennitet og utlyses i egen gruppe pa borettslagets nettside. De som
gnsker plass ber melde seg inn i gruppen sa snart de far innlogging til vibbo. Les mer meglerinformasjon pa
boligselskapets apne hjemmeside https://vibbo.no/32 Selger har i tilgang til mye nyttig informasjon pa innlogget nettside.
Radgiver Siv Heim godkjenner nye andelseiere, mail sendes siv.heim@obos.no ved melding om fraveer send til
oef@obos.no

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenr.: 98207714046
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,19%

Restsaldo 19 626 999,00



Innfrielsesdato:
Type rente:
Terminer i aret:
IN-avtale:

Bank:

Lanenr.:
Lanetype:
Rentesats:
Restsaldo
Innfrielsesdato:
Type rente:
Terminer i aret:
IN-avtale:

30.06.2038
Flytende rente
12

Nei

OBOS-banken AS
98208551922
Annuitetslan
5,09%

7 411 962,00
30.04.2055
Flytende rente

12

Nei

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

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 4 441,03,-

Herav:

Felleskostnader

Pr. dags dato
4 441,03

Evt. fremtidig endring:

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tif. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestdende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets

legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmaneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i
maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger gjgr opp seg imellom for oppgjgrsmaneden.

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

Innberetningspliktige inntekter:
Fradragsberettigede kostnader:

Annen formue:
Gjeld:

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank:
Lanenummer:
Restsaldo:
Kapitalkostnader:
IN-avtale:

Bank:
Lanenummer:
Restsaldo:
Kapitalkostnader:
IN-avtale:

742,
6312,
45541 -
126 363,

OBOS Boligkreditt AS
98207714046

91 391,72

833,51

Nei

OBOS-banken AS
98208551922

34 502,84

189,15

Nei

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 125 894,56,-, pr. dags dato.

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

Kapitalkostnader:

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

Enkelte lan kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale lan for a se antall terminer pr ar pr lan.
| tilfelle avvik fra 12 terminer ma kapitalkostnader oppgitt deles pa korrekt antall maneder.
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Hvis antall terminer pa lanet er 2 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 6.
Hvis antall terminer pa lanet er 4 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 3.

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

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

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Siv Heim pr. e-post:
siv.heim@obos.no eller telefon: 23 16 51 12.

Annen informasjon:

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

Melding fra megler ved salg:

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

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

Melding om forkjgpsrett mé inneholde:

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

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

Styrets kontaktinformasjon for andre henvendelser: lilleekeberg@styrerommet.no

Elektronisk kommunikasjon:

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

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr kr 6.725—
Innmelding i OBOS kr 500,—
Gebyr for & forhandsvarsle forkjgpsrett kr 8.406,—

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

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

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS



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

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

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

2 modeller for avklaring av forkjgpsrett

Forkjopsrett kan avklares ved at:

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

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

Noen viktige punkter:

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

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

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

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

o Salgsansvarlig er ansvarlig for kontrakt og besgrger tinglysning og oppgjer (enten selv, eller
ved a kontakt oppgjgrsfunksjon).

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

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

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

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

e Pris for forhandsvarsling av forkjgpsretten er pt. 8406,-, men refunderes, dersom forkjapsrett
benyttes. Hvis den forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhandsvarselet
som faller bort, dersom det benyttes forkjgp, mens tidligere gebyr ma betales.

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

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

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

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

For at 20 dagers fristen skal begynne & Iape ma OBOS avdeling Forkjgp fa skriftlig melding
om

salget. Dette gjares til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat.
Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen a lgpe fer meldingen
er mottatt av Avdeling Forkjap.

Meldingen ma inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og
leilighetsnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kigperne (fullt navn,
fedselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept,
avtalt pris, og eventuelle andre

vilkar, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen har veert annonsert pa finn.no bes det
ogsa om at finn-kode oppgis. | tillegg ma oppgis eventuelle seerlige forhold knyttet til boligens
tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt
informasjon om alle kjgperne, da OBOS avklarer forkjgpsretten basert pa denne
informasjonen. Aksepten ma inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

Styregodkjenning

Megler er ansvarlig for a sende sgknad til styret i borettslaget om godkjenning av ny andelseier.
Ved salg der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjgp saknad til borettslaget, og ber
styret sende svar pa sgknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt pa forkjgp sender ogsa
Avdeling Forkjep sgknaden om godkjenning til styret.

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

Vilkar for medlemmers bruk av forkjgpsrett

e Meldeskjema fylles ut og sendes inn via https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-
med-forkjopsrett/. Dersom denne nettsiden er nede, og det ikke er mulig & melde forkjgp
pa den maten kan forkjep

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

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

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

Det er ikke bindende & melde forkjap.

Medlemskapet i OBOS ma veere betalt innen meldefristen.

Eventuell overfaring av medlemskap ma vaere gjennomfgrt og betalt innen meldefristen.

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

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

innen meldefristen, men for & kunne gjgre nytte av ansienniteten sin ma imidlertid fgrste

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

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

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

¢ Interessenter ma selv avgjere om de vil delta i budrunden hos megler.




Oversikt over gebyrer fra 01.01.25

Type gebyr Belep Betales av:
Forhandsvarsel av forkjgpsretten Kr 8406.,-
Selger/kjgper(avtalefrinet)

(dersom forkjapsretten ikke benyttes)

Gebyr for & benytte forkjapsrett Kr 8406,- Kjaper (som benytter forkjap)
(dersom forkjgpsretten benyttes)

Eierskiftegebyr Kr 6725,- Selger
Forhandsvarsel av forkjgpsretten 2./3./4.  Kr 1500,- Selger

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

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

Salgsansvarlig krever inn gebyrer til OBOS. Alle vare gebyrer faktureres.

Viktig om forhandsvarsel: Gebyr for forhandsvarsling av forkjgpsrett palgper ved innsending av

forhandsvarsel til Avd. Forkjgp. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 90 dager, dersom
boligen

fortsatt er usolgt.

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

SOBKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER

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

Medeier:

For eier: har oppdragsansvarlig:

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

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

Kjgpers navaerende adresse:

Kjgpers e-postadresse:

Husstanden bestar av ant. personer:

Husdyr: Kjoretay:

Avtalt overtakelsesdato:

Telefonnummer kjaper:

Svar pa sgknaden returneres til
oppdragsansvarlig pa adresse:

Oppdragsansvarlig e-post:

Med vennlig hilsen

Kjaper(e) godkjennes av borettslagets styre.

Sted: , den / 20

Borettslagets stempel og underskrift




Husordensregler for Lille Ekeberg Borettslag 1 Mai 2024

Husordensregler for
Lille Ekeberg Borettslag

Endret pa generalforsamlingen 07.05.2002, 12.04.2011, 09.04.2013, 26.05.2015,
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Oppdatert pa digital ekstraordinger generalforsamling 23. oktober—31. oktober 2020.
Endring i punktene 3, 5,11 og 15 pa ordinaer generalforsamling 2024.
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Formal

Husordensreglene skal sikre et godt bomiljg, ivareta andelseiernes rettigheter og verne om
eiendommen. Hver enkelt av oss, i fellesskap, er ansvarlig for at eiendommen er i god stand
og at borettslaget er et godt sted a bo.

Alle andelseiere er ansvarlig for at husordensreglene blir overholdt av alle som gis adgang
til leiligheten.

Enkelte av punktene i husordensreglene er utdypet pa borettslagets hjemmeside.

Meldinger og henvendelser

Meldinger fra andelseiere om brudd pa husordensreglene sendes skriftlig til Styret.

Meldinger og henvendelser fra Styret eller OBOS skal gjelde pa samme méate som
husordensreglene, frem til neste generalforsamling.

Ro i borettslaget

Leilighet og fellesarealer skal ikke brukes slik at det sjenerer andre.
Det skal vaere ro mellom kl. 23.00-06.00.

Spesielt stgyende aktiviteter, som banking, bruk av elektrisk verktgy samt musikkgvelser er
kun tillatt i tidsrommet 08.00-19.30 pa hverdager og 10.00-18.00 pa lgrdager.

Musikkundervisning er kun tillatt etter avtale med Styret og med samtykke fra naboer.
Hvis det holdes fester eller sammenkomster som kan forstyrre etter kl. 23.00 ma man

melde fra til naboer i god tid. Man plikter a rette seg etter klager pa stgy ved slike
sammenkomster.

Fellesrom og trappegang

Fellesrom er innendgrsarealer som ikke hgrer til leilighetene, bla kjeller og loft.

Det er ikke tillatt & oppholde seg ungdig i fellesrom og trappegang. Dgrer lases og lyset
slukkes nér fellesrom forlates.

Gjenstander ma ikke lagres eller plasseres i fellesrom eller blokkere trapper.
Barnevogner og sykler kan plasseres i fellesbod, rullatorer kan plasseres ved postkassene.

Ytterdgren skal vaere last hele dggnet og uvedkommende skal ikke slippes inn.
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Avfall

Bruk alltid avfallsbeholder tilhgrende din adresse. Husholdningsavfall sorteres i poser for
restavfall, matavfall og plast. Papp og papir flatpakkes og kastes i egen beholder.

Returbeholder for glass- og metallemballasje finnes i neeromradet.
Alt annet avfall ma leveres pa en gjenvinningsstasjon.

Ikke plasser avfall eller gjenstander som skal kastes ved siden av avfallsbeholderne.

Vaskeri

For informasjon og regler for bruk av fellesvaskeri henvises det til borettslagets nettside.

Balkongene

Balkongenes innvendige areal tilhgrer leiligheten.

Ved sgknad til Styret og godkjenning tillates innglassing med godkjent system, markise
med godkjent duk og godkjent montering. Montering og vedlikehold bekostes av
andelseier.

Avstand fra balkonggulv til toppen av rekkverket skal vaere minimum 90 cm.
Balkongene kan benyttes til lufting og tark av tgy, sa lenge det ikke er til sjenanse for
naboer.

Banking og risting av tgy og sengekleer skal ikke gjgres ut fra balkonger eller ut av
vinduene.

Grilling med trekull pa balkongen er ikke tillatt.

Antenner og fastmonterte gjenstander ma ikke settes opp uten godkjennelse fra Styret.

Oppussing og ombygging

For stgrre forandringer, f.eks. endring av vegger, rehabilitering av bad, utskifting av entrédgr
eller installasjon av ildsted, skal sgknad sendes til Styret. Behandlingstid pa sgknad er ca
1-4 uker. Sgknaden ma inneholde en beskrivelse av arbeidet og tegning som viser
endringen.

Nar Styret har godkjent sgknaden, ma andelseier selv undersgke om endringen er
sgknadspliktig etter Plan- og bygningsloven.
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10.

11.

Hvis endringen er sgknadspliktig ma andelseier selv sgke om ngdvendige tillatelser.
Kostnader i forbindelse med saksbehandling hos offentlige myndigheter og/eller bistand
fra byggteknisk fagkyndig betales av andelseier.

Endringer ma ikke igangsettes uten ngdvendige tillatelser.

Ved installasjon eller endring av ildsted, skal det sendes kontrollerkleering til Brann- og
redningsetaten.

Ved stgrre forandringer i leiligheten ma det alltid brukes fagfolk. Andelseier vil bli holdt
ansvarlig dersom det utfgres arbeider som skader konstruksjon og/eller baering i
bygningene.

Naboer ma varsles fgr oppstart av omfattende oppussingsprosjekter.

Ved oppussing og ombygging ma andelseier sgrge for at stgv og sgppel fra arbeidet fjernes
fra fellesarealene.

Navneskilt

Postkasser og ringetabla skal merkes med andelseiers navn.

Uteomradene

Omradene rundt blokkene er andelseiernes felles uteomrader. Alle plikter & verne om treer
og busker, og bruke plenene slik at de ikke slites ungdig.

Ballspill mot inngangspartier og borettslagets vegger er ikke tillatt. Ballspill er kun tillatt
mellom kl. 08.00 og 20.00 alle dager. Det oppfordres til 4 bruke Ekebergsletta til
fotballsparking.

Ikke kast mat pa bakken, dette trekker rotter og mus til borettslaget.

Parkering og trafikkforhold

Parkering skal skje pa anviste plasser.

Parkering pa borettslagets parkeringsplasser skal skje i trad med parkeringsreglene.
Leietagere av borettslagets parkeringsplasser plikter a benytte tildelt parkeringsplass.
Dersom leietager heller benytter gateparkering kan leieavtalen sies opp slik at plassen kan
leies ut til andre interesserte.

Kjering og parkering pa stikkveiene tillates kun for ngdvendig av- og pastigning eller av- og
palessing. Biler parkert pa stikkveiene kan vzere til hinder for utrykningskjgretgyer. Det er
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12.

13.

14.

ikke tillatt & parkere pa plener etc. Styret kan rekvirere borttauing av biler feilparkert pa
borettslagets omrade.

Kjgr alltid forsiktig pa smaveier og stikkveier. Unngd ungdig kjgring gjennom Varsvingen og
inn Barnehjemsveien, der noen oppganger har hovedinngangsdgren rett ut i veien.

Dyrehold

Dyrehold (hund og utekatt) tillates kun hvis dette ikke er til ulempe for andre andelseiere.
Ulemper kan for eksempel veere stay, lukt, avfgring i sandkasser, astma-/allergiplager,
psykiske ulemper som frykt for hund mm.

Fgr anskaffelse av husdyr ma sgknad sendes til Styret. Borettslagets dyreholdserklzering
ma undertegnes og vedlegges sgknaden.

Styret behandler sgknaden og kontakter bergrte naboer og kartlegger evt. ulemper. Hvis
bergrte naboer samtykker kan sgknaden godkjennes. Hvis bergrte naboer ikke samtykker
kan dyrehold ikke tillates. Det kreves ingen erklaering eller dokumentasjon fra bergrte
naboer med begrunnelse for hvorfor de evt ikke samtykker.

Ved szerskilte behov for husdyr, f.eks. fererhund eller servicehund, vil sgknaden fa saerskilt
behandling.

Bad, WC, kraner og ledninger

Gjor deg kjent med hvor stoppekran(er) for leilighetens vannrgr er plassert og hvordan
de(n) betjenes.

Oppgangens hovedstoppekran er i kjellergang, se skilting/merking.
Det er i andelseierens egen interesse & behandle leilighetens innredning og utstyr forsiktig.

Vaktmesteren utfgrer ikke utbedringer pa utstyr som hgrer innunder andelseierens
vedlikeholdsansvar.

Ventilasjon

Bygningene har naturlig ventilasjon. Luftsirkulasjonen i leiligheten er avhengig av frisk luft
utenfra og avtrekk som fgrer luft ut av leiligheten.

Det er ikke tillatt a tette/stenge lufteventiler eller 8 montere avtrekksvifte i ventilene som er
tilknyttet felles luftekanal. Det er heller ikke tillatt & lufte leiligheten til trappegang.

Les mer om ventilasjon og inneklima pa borettslagets nettside.
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15. Brannvern

16

Brannsikringsutstyr

Ifglge loven skal hver bolig veere utstyrt med rgykvarsler og brannslokkingsutstyr, enten
pulverapparat eller brannslange.

Alle borettslagets leiligheter er utstyrt med ett pulverapparat og minimum én rgykvarsler.

Andelseier skal pase at rgykvarsler fungerer og at pulverapparatets manometer star pa
grgnt. Borettslaget foretar periodisk kontroll av utstyret.

Dersom utstyret er defekt, ma andelseier melde fra skriftlig til Styret.
Brannforebygging
Alle beboere ma holde remningsveier apne og hindre at det oppstar brannfarlige

situasjoner.

Det er ikke tillatt a lade batterier til elektriske sykler, sparkesykler og stabrett i boder eller
fellesarealer.

Det er ikke tillatt & lade lithiumatterier (til verktgy ol.) i boder og fellesarealer om natten eller
uten tilsyn.

Det er ikke tillatt & oppbevare gass (eks. til grill) i boder eller i fellesarealer.

Forsikring

Innbo- og Igsereforsikring tegnes av hver enkelt andelseier. Borettslaget har
borettslagsforsikring.

For mer informasjon om forsikring eller melding av skade se borettslagets nettside.
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Innledende bestemmelser

Formal

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

Forretningskontor, forretningsfgrsel og tilknytningsforhold

Borettslagets har forretningskontor i Oslo kommune.

Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfeorer.

Andeler og andelseiere

Andeler og andelseiere

Andelene skal vaere pa kroner 100,-.

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

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

stat,

fylkeskommune,

kommune,

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

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

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

Juridiske andeler utover de som er nevnt i punkt 3 er ikke tillatt.

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

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

En andelseier skal ved forespgrsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier

En andelseier har rett til & overdra sin andel.
Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for a fa rett til & bruke boligen.

Styret kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning
dersom ervervet vil vaere i strid med kap 2 i disse vedtektene.

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

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

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

Forkjgpsrett

Forkjgpsberettigede

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

Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken andelseier i
boligbyggelaget som skal fa overta andelen.
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Interne forkjppsberettigede

Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.

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

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

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

Behandlingsregler og frister

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

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

Ved forhdndsvarsel har borettslaget rett til & kreve et vederlag pa opp til 5 x rettsgebyret.
Blir forkjppsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake.

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

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

Rettsovergang til nzerstaende

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

Borett og overlating av bruk

Boretten

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

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

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

Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

Overlating av bruk

Med bruksoverlating menes enhver form for overlating mot vederlag eller etter
annonsering. En andelseier som selv bor i boligen, kan overlate bruken av deler av boligen
til andre. I tillegg kan andelseier overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 dggn i
Ippet av aret. Dersom slik bruksoverlating medfgrer urimelig sjenanse eller ulempe for noen
kan dette fglges opp som mislighold og gi grunnlag for de vanlige sanksjoner mot dette.

Andelseieren kan med styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen dersom:

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

¢ andelseieren er en juridisk person,

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

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

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

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

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

Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

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

Bygningsmessige arbeider

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

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

Vedlikehold

Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjon og utskiftning av slikt som rer,
sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker,
apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap,
benker og innvendige derer med karmer. Vedlikehold av malt trepanel pa balkongene som
er innglasset er andelseiers ansvar.

Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avlgpsledninger
bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles/hovedledning. Andelseier
skal ogsa rense eventuelle sluk pa veranda, balkong og lignende.
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Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover og
forskrifter.

Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om innsekter og
skadedyr plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig til borettslaget.

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

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

Ny eier av andelen har plikt til & utfgre vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i
boligen, selv om det skulle vaert utfgrt av den forrige andelseieren.

Borettslagets vedlikeholdsplikt

Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt
plikten ikke ligger pa andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utvendig vedlikehold
av vinduer og vedlikehold av malt trepanel pa balkonger.

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

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

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

Utbedringsansvar og erstatning

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

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

Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at
andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.
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Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene
sine, jf borettslagslovens § 5-18.

Felleskostnader og pantesikkerhet

Felleskostnader

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

Nar szerlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for den
enkelte bolig eller etter forbruk.

Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfglging av sgknad om overlating av
bruk betales av den andelseier som har sgkt, se pkt. 4-2 (6).

Betaling av felleskostnader

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

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

Borettslagets pantesikkerhet

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

Mislighold, salgspalegg og fravikelse

Mislighold

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

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

Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av boligbyggelaget.

Fravikelse

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

Styret og dets vedtak

Styret

Borettslagets styre skal besta av én styreleder og 3-5 andre medlemmer med inntil 3
varamedlemmer.

Funksjonstiden for styreleder er to ar og for de andre medlemmene to ar. Varamedlemmer
velges for ett ar. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges. Det er gnskelig at
styreleder og styremedlemmer er bosatt i borettslaget.

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

Styrets oppgaver

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

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

Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammgtte
styremedlemmene.
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Styrets vedtak

Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak

kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjgr

mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebaerer en endring,

ma likevel utgjgre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

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

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

2. & ke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har vaert benyttet til

utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,

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

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

andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,
andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket ferer med seg gkonomisk
ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de arlige
felleskostnadene.

oo s ®

Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med alminnelig flertall;

a fremforhandle eller innga kontrakter eller andre juridisk bindende avtaler av noen art,
ogsa nar tiltaket/tiltakene i en slik kontrakt/avtale faller inn under borettslagets vanlige
forvaltning, dersom kontraktens/avtalens totale utgiftsramme overstiger 100% av
borettslagets arlige driftsinntekter.

Representasjon og fullmakt

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

navn.

Generalforsamlingen

Myndighet

Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

Tidspunkt for generalforsamling
Ordineer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.
Ekstraordinaer generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar revisor

eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, skriftlig
krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.
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Varsel om og innkalling til generalforsamling

Forut for ordinaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for mgtet og
om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

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

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

Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling

e Godkjenning av arsberetning fra styret

e Godkjenning av arsregnskap

¢ Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
e Eventuelt valg av revisor

e Fastsetting av godtgjgrelse til styret

e Andre saker som er nevnt i innkallingen

Magterett

Alle andelseiere har rett til 8 mgte pa generalforsamlingen med forslags, - tale- og
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens
husstand og eventuelle leiere har rett til a veere til stede og til 4 uttale seg.

Mgteledelse og protokoll

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

Stemmerett og fullmakt

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

Vedtak pa generalforsamlingen

Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak
i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.
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Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger
av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan
generalforsamlingen pa forhand fastsette at den som far flest stemmer, skal regnes som
valgt.

Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.

Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

Inhabilitet

Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal der
medlemmet selv eller naerstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse.

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller naerstaende eller om ansvar for seg selv
eller nzerstaende i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspalegg
eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

11

11-1
M

)

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

.Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

Vedtektsendringer

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

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

o vilkar for a vaere andelseier i borettslaget
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e bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget
¢ denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.
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Velkommen til &rsmgte i LILLE EKEBERG BORETTSLAG

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

Digital avstemning:
Avstemningen apner 19. mai kl. 09:00 og lukker 22. mai kl. 09:00.

Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/32

Hvordan deltar du digitalt?

* Du faren link via SMS.

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

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

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

Hvem kan stemme pa arsmgtet?
* Alle eiere har rett til & stemme pa arsmotet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

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

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Varmepumper (forslag fra Berit Roald og Sglvi Lachen)
7. Endring i husordensregler

8. Valg av tillitsvalgte

9. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Med vennlig hilsen,
Styreti LILLE EKEBERG BORETTSLAG
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at mgtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. I tilfeller
der arsmetet ikke velger mateleder, er det styrets leder som etter loven er mgteleder.

| et digitalt mgte som dette er det naturlig at mgteleder er veileder og moderator, samt svarer pa spersmal og
kommentarer.

Styrets innstilling

Styreleder Janecke Layning foreslas som moteleder.

Forslag til vedtak

Janecke Lagyning velges som mgteleder

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak

Tor-lvar Wammer og Inger Henriette Paulsen velges

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgateinnkallingen godkjennes

3av40
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Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar overfaring av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

Vedlegg

1.S-032 Arsrapport styrerommet_2024_orig.pdf

2.0032 Lille Ekeberg Borettslag.pdf

3.0032 Arsregnskap 2024 LILLE EKEBERG BORETTSLAG.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 310.000,-.

Justeringen pa 50.000,-, utgjer 232,- kroner ekstra per leilighet i aret.

Begrunnelse for gkning

Styregodtgjgrelsen har lenge ligget vesentlig lavere enn gjennomsnittet for borettslag pa tilsvarende sterrelse
og alder, og med tilsvarende vedlikeholdsbehov. Med foreslatte gkning neermer vi oss gjennomsnittet.

Arbeidsmengde: Styret har hyppige mgater og legger ned mye tid pa styrearbeid og falger tett opp ulike
prosesser og sterre vedlikeholdsprosjekter.

Rekruttering: Det er utfordrende & rekruttere til styret. Et gkt honorar, som kompensasjon for
arbeidsbelastningen kan bidra til sterre interesse for & pata seg tillitsverv for borettslaget.

Motivasjon: Styrearbeidet er bade interessant, givende og ikke minst leererikt. Et honorar som kompenserer

for faktisk nedlagt tid vil motivere tillitsvalgte til & fortsette a bruke sin fritid pa styrearbeid for borettslaget.

Fordeling av honorar

Honoraret fordeles pa hele styret, som i perioden har bestatt av 6 faste medlemmer og 2
varamedlemmer. Det er styret selv som vedtar fordelingen av honoraret basert pa deltagelse i styrearbeidet,
arbeidsbelastning/-oppgaver og ansvar.

Styrets innstilling
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Styrets godtgjgrelse settes til kr 310.000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr 310.000.

Sak 6
Varmepumper (forslag fra Berit Roald og Sglvi Lachen)

Forslag fremmet av:
Selvi Lachen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Varmepumper minsker stremforbruket og gir varme om vinteren og nedkjgling om sommeren. Man vil oppna
lavere kostnader til stream og mer behagelige innendgrstemperaturer.

Det er behov for at styret utreder hvilken varmekilde som egner seg best og hvilke konsekvenser varmepumper
kan fa (stay, spillvann, ventilasjon, eksterigr, mm.). Dessuten undersgke om det finnes statteordninger for
varmepumper (for eksempel Enova). | tillegg utarbeides felles retningslinjer for installering av varmepumper.

Det vil veere valgfritt & installere varmepumpe.

Styrets innstilling

Kommentar

Styret har arbeidet med a kartlegge/belyse fordeler og mulige ulemper ved a tillate installasjon av
varmepumper i borettslaget. Vi har hatt dialog med ventilasjonsspesialister, gjort egen research og bedt om
innspill pa vibbo.

Til slutt har vi sett pa et utkast til retningslinjer/regler dersom saken skulle fa flertall.

Fordeler
* Miljgvennlig og lavere energiforbruk til oppvarming
* Bedre inneklima

» Kan brukes til kjgling om sommeren

Ulemper/utfordringer

* Inngrep i fasade

» Kostbar installasjon og kostbart & tilbakestille
» Stey fra varmepumpen

* Vibrasjon som forplanter seg i bygningen

* Mulig dryppelyd fra spillvann

* Handtering av spillvann

* lkke egnet pa innglasset balkong

5av 40
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» Forsikringsdekning ved evt skader — det er mulig at skader dekkes av borettslagets «ting»-forsikring, det er
ogsa mulig at dette kan fare til gkt forsikringspremie, egenandel ma i alle tilfeller dekkes av den som eier
varmepumpen

» Liten gkonomisk gevinst — kostbar anskaffelse og montering gir ingen gevinst ved stremforbruk under 15 000
kW/h i aret
https://www.enova.no/privat/alle-energitiltak/varmepumper/luft-til-luft-varmepumpe/
Varmepumpekalkulator:
https://varmepumpe.no/varmepumpe-kalkulator?utm_source=adwords_search&utm_medium=c&utm_campaign=61171

Utkast til retningslinjer/regler

Reglene skal sikre riktig plassering, montering og fornuftig bruk for & unnga at naboer opplever plager med stgy
og vibrasjon.

Krav til varmepumpe:

1. Maks stgy ved drift 35 dB

2. Ma ha funksjon for nattmodus for & reduseres stgy pa natten

Krav til installasjon/drift:

1. Installeres av f-gass-sertifisert installater tilhgrende f-gass-godkjent firma

Plasseres pa egen balkong, pa balkonggulvet, under balkongrekkverk og ikke synlig fra utsiden
Vibrasjonsdempere ma benyttes

Kobles til en jordet stremkurs med jordfeilbryter

Spillvann dreneres ned taknedlgpet

o g & DN

Varmekabel ma installeres i hele taknedlapet, for & unngé frostskader om vinteren

Seknadsplikt:
Montering av varmepumpe er sgknadspliktig til styret. Seknad méa inneholde:

* Dokumentasjon pa at installategr er f-gass-sertifisert og firmaet f-gass-godkjent
» Dokumentasjon pa at valgte varmepumpe tilfredsstiller borettslagets "Krav til varmepumpe"

* Plan for montering og vedlikehold/serviceavtale

Beboer som gnsker a installere varmepumpe plikter:

1. avelge en varmepumpe som tilfredsstiller borettslagets "Krav til varmepumpe”
2. atinstallasjon og drift tilfredsstiller borettslagets "Krawv til installasjon/drift"

ainnga en serviceavtale og at service utfgres iht plan/avtale slik at plager med stay og vibrasjon unngas, ogsa
over tid

a benytte nattmodus, i trdd med husordensreglene for ro i borettslaget
a begrense bruk av aircondition, i trad med husordensreglene for ro i borettslaget

a sgrge for at spillvann dreneres ned taknedlgpet

N o o s o

a installere og drifte varmekabel i taknedlapet for & unnga at spillvann forarsaker frostskader

6av40
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a fierne sin varmepumpe og tilbakestille fasaden for egen regning ved:
— mislighold av regler og plikter

— berettigede klager som falge av stgy/vibrasjon

— arbeid som ma utfgres pa fasaden

Beboer har alt ansvar for sin egen varmepumpe og vil bli holdt erstatningspliktig dersom installasjon og/eller
bruk av varmepumpen fgrer til skader.

Husk at vi stemmer over om montering av varmepumper skal tillates for de som @nsker det, og ikke om man
selv gnsker & installere varmepumpe.

Styret gnsker ikke & ta stilling i denne saken.

Forslag til vedtak

Varmepumper tillates i Lille Ekeberg borettslags leiligheter etter neermere utredning og retningslinjer.

Sak 7
Endring i husordensregler

Forslag fremmet av:
Mariann Ravnanger

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

@nsker a gjgre husordensreglene noe mer skjerpet pa tidsrom for nar det er tillatt med stay. Vi bor i veldig lite
lydisolerte bygg, og byggestay er krevende nar det pagar over lengre tid og spesielt nar det utferes pa helg.
Derfor gnsker jeg & verne mer om helg, og gnsker derfor & endre tidspunkt for avslutning pa stgyende aktivitet
fra 18 til 16.

Styrets innstilling
Styrets innstilling er & mot forslaget om endring i husordensreglene.

Under begrunner vi hvorfor:

Kommentar

Dagens husordensregler om ro i borettslaget lyder, i sin helhet, som felger:

3. Ro i borettslaget
Leilighet og fellesarealer skal ikke brukes slik at det sjenerer andre.

Det skal vaere ro mellom kl. 23.00—06.00.

Spesielt stayende aktiviteter, som banking, bruk av elektrisk verktgy samt musikkgvelser er kun tillatt i
tidsrommet 08.00—19.30 pa hverdager og 10.00—18.00 pa lgrdager.

Musikkundervisning er kun tillatt etter avtale med Styret og med samtykke fra naboer.
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Hvis det holdes fester eller sammenkomster som kan forstyrre etter kl. 23.00 mG man melde fra til naboer i
god tid. Man plikter @ rette seg etter klager pd stay ved slike sammenkomster.

Nar man bor i borettslagsblokk, ma det forvente noe stay fra naboer. Man ma ta hensyn til, men ogsa tale sine
naboer. Samtidig skal man kunne leve et fritt og godt liv uten urimelige regler og begrensninger.

Styret har forstaelse for at det i enkelte blokker kan veere stay fra oppussing over lengre tid, ved at lyd og
vibrasjon forplanter seg i blokka. Spesielt nar flere leiligheter selges i samme periode kan dette vare lenge.

Innstramming av husordensreglene gjar kanskje slike perioder bedre for naboene, men rammer ogsa beboere
som en sjelden gang bruker lgrdagen pa reparasjoner og prosjekter som kan skape stgy.

A begrense tidsrommet det er tillatt & utfere spesielt stoyende aktiviteter, vil nadig fierne behovet for & utfore
slike aktiviteter, man vil kun begrense tidsrommet de kan utfares. Styret mener det bar veere mulig & utfare
sma reparasjoner i hjemmet ved behov, uten risiko for & bryte husordensreglene.

Styret anbefaler & stemme mot forslaget om endring i husordensreglene, og beholde dagens tekst, som gjengitt
i styrets innstilling under «kKommentar» lenger opp.

Forslag til vedtak

Spesielt stayende aktiviteter, som banking, bruk av elektrisk verktey o.l er
kun tillatt i tidsrommet 08.00—19.30 péa hverdager og 10.00—16.00 pa lgrdager.

Musikkavelser er tillatt i tidsrommet 08.00—19.30 pa hverdager og 10.00—18.00 pa lgrdager.

Sak 8
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 2 ar

Falgende stiller til valg som styreleder:
» Janecke Lgyning

Valg av 3 styremedlem Velges for 2 ar

Folgende stiller til valg som styremedlem:

* Alexander Myhre Soelberg
* Espen Fremgaard Johannesen

* Tom Atle Hirko

Valg av 1 styremedlem halv periode Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem halv periode:

8av40



* Berit Elise Roald

Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar

Folgende stiller til valg som varamedlem:

* Thomas Aga Ulvestad

» Ulla-Kristin Stgvring Holsten
Valg av 2 valgkomité Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som valgkomité:

* Ina Eriksen

* Mariann Ravnanger

Vedlegg

1. 0032 Lille Ekeberg Borettslag - valg 2025.pdf

Sak 9

Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Roller og kandidater

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

» Janecke Layning
Valg av 1 varadelegat Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varadelegat:

» Alexander Myhre Soelberg

9av40
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LILLE EKEBERG BORETTSLAG

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinaere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte veert:

Styret
Janecke Lgyning, styreleder Daglig leder, HMS Varsvingen 11
Monica Svoren, nestleder @konomi, vaskerier Enoks vei 31
Espen Fremgaard Johannessen Enoks vei 25
Geir Millstein Parkering, forsikringer Enoks vei 17
Tom Atle Hirko Barnehjemsveien 11
Audun Dye Wikestad Enoks Vei 17

Varamedlemmer
Gabriel Bgen Barnehjemsveien 15

Alexander Myhre Soelberg Fast mgtende vara Barnehjemsveien 1

Delegert til generalforsamlingen i OBOS
Janecke Lgyning Varsvingen 11

Monica Svoren, varadelegert Enoks vei 31

Valgkomitéen
Ina Eriksen, leder Enoks vei 19

Mariann Ravnanger Enoks vei 19

Kontaktinformasjon

Styrekontor: Enoks vei 6
E-post: lilleekeberg@styrerommet.no
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Vibbo.no — nettside og kommunikasjonskanal

Vibbo.no er borettslagets nettside og hovedkanal for kontakt med og informasjon til beboerne.

Innlogging

Innholdet pa Vibbo er tilgjengelig for andelseiere, registrerte medboere, leietakere og pargrende.
Innlogging skjer med eget telefonnummer pa: vibbo.no eller i Vibbo-appen pa smarttelefon.

Din Vibbo-bruker

Min profil: Under «min profil» kan man sgrge for at man ikke har reservert seg mot elektronisk
kommunikasjon fra borettslaget. Hvis man har reservert seg gar man glipp av viktig informasjon.

Min bolig: Under «min bolig» finner andelseiere informasjon om boligselskapet, sitt boforhold og lenke
til en nettside for registrering av utlegg.

Vibbo-melding: Vibbo-melding er den beste maten a kontakte styret. Det er kun tillitsvalgte i styret som
kan se disse meldingene.

Varslingsinnstillinger: Beboere kan selv kontrollere hvilke varsler man far i appen og pa nettsiden.
Styret bestemmer hvordan varslinger sendes, mens beboerne bestemmer hvilke varsler man vi motta.
Styret begrenser bruk av SMS-varsel da det koster penger. Derfor anbefales varsling i app eller pa mail
for & sikre mottak av viktig informasjon.

Slik finner man informasjon pa Vibbo

Vibbo har en god sgkefunksjon. Klikk pa forstgrrelsesglasset gverst til hgyre pa Vibbo og skriv et
stikkord knyttet til det du lurer pa i spkefeltet. Hvis du ikke finner svaret sender du forespgrselen som
en melding til styret.

Publisert innhold

Tematekster: Informasjon om borettslaget er sortert under temaer. Tematekstene holdes oppdatert av
styret. Eksempler pa temaer er: vaktmester, oppussing, vaskeribooking, mm.

Grupper: Grupper er opprettet for ulike temaer, for eksempel for de som sgker parkeringsplass og de
som benytter vaskerier. Ved publisering i grupper gar relevant informasjon om de ulike temaene kun til
medlemmene i gruppen.

Beboere kan ogsa selv opprette grupper for @ samle naboer med felles interesser.

Nyhetssaker: Nyhetssaker som postes knyttes til temaene. | Igpet av 2024 publiserte styret over 80
nyhetssaker med ulik informasjon til beboerne.

Oppslag: Oppslag er en digital oppslagstavle der beboere kan legge ut egne innlegg, og bestemme
hvem som kan se innleggene. For eksempel nabovarsler, bytte, kjgp og salg.

Apen informasjon: Nyttig informasjon for meglere og nyinnflyttede som venter pa innlogging pa vibbo,
finnes pa apen side vibbo.no/lille-ekeberg/om.
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Generelle opplysninger om Lille Ekeberg Borettslag

Borettslaget bestar av 216 andelsleiligheter.

Lille Ekeberg Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Bronngysund med organisasjonsnummer
954571343, og ligger i bydel Nordstrand i Oslo kommune.

Eiendommen bestar av tre teiger med fglgende gards- og bruksnummer: 134/6, 134/13 og 134/14.
Fgrste innflytting skjedde i 1949. Tomten var opprinnelig bygslet, men ble kjgpt i 1986.

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

Lille Ekeberg Borettslag har ingen ansatte.

Forretningsfgrsel og revisjon

Forretningsfarsel utfgres av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. Autorisert
regnskapsfgrer (oppdragsansvarlig) er Hani Al Saidy.

Borettslagets revisor er PricewaterhouseCoopers AS.
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Styrets arbeid

Styret har hatt 15 styremgter i perioden.

Vibbo benyttes aktivt som informasjonskanal. Beboerne holdes Igpende informert om driften av
borettslaget. Tematekster holdes oppdatert og suppleres med aktuelle nyhetssaker og
oppsummeringer fra hvert styremgte.

Vi strekker oss langt for & svare pa henvendelser fra beboerne raskt og a bista alle som tar kontakt, pa
best mulig mate.

Gjennom perioden har vi jobbet med flere tidkrevende saker, bla «Ladeklar», valg av ny
internettleverandgr, utredning av sykkelparkering, handtering av pipeinspeksjoner inkl. oppfelging og
Igpende kontakt med Brann- og redningsetaten og til slutt planlegging og gjennomfgring av pagaende
drenering rundt enkelte av blokkene.

Nedenfor utdyper vi noen av sakene:

«Ladeklar»
- infrastruktur for lading av elbil pa parkeringsplassene som ikke har ladestasjon i dag

Pa generalforsamlingen i 2024 ble det vedtatt a etablere ladeinfrastruktur pa alle parkeringsplasser,
forutsatt stette fra Oslo kommune.

Styret har i perioden jobbet med innhenting av tilbud og vurdert mulige lgsninger. Etter vurdering av tre
aktgrer ble Ekeberg Elektro valgt som leverandgr. Ekeberg Elektro hadde den beste prisen, og trygget
oss pa at de skulle forsgke a gjennomfgre prosjektet med minst mulig tap av hekk. Stgtten fra
kommunen er innvilget. Arbeidet starter i mai 2025 og forventes ferdigstilt i oktober 2025.

Om «Ladeklar»-Igsningen

«Ladeklar»-lgsningen innebaerer etablering av stolper tilkoblet ngdvendig infrastruktur for strem og
internett, ved hver parkeringsplass. Pa felt N ved Barnehjemsveien blir det montert koblingsbokser pa
gjerdet. Leietagere av parkeringsplasser som gnsker a lade bil, skaffer og eier sin egen ladestasjon som
kobles til. Leietager tegner abonnement for lading hos borettslagets valgte partner. Beboer eier og er
ansvarlig for vedlikehold av sin ladestasjon.

Parkeringsfelt A (ved Enoks vei 4)

Parkeringsfelt A ligger pa var nabo Enoks vei 30 og Rghrts vei 35 borettslags eiendom. Vi har hatt
dialog med dem, med mal & fa til et samarbeid om & etablere ladestolper ogsa pa disse plassene.

For oss var det avgjgrende at vi stilte som to helt likeverdige parter i samarbeidet, og at kostnader
for etablering og vedlikehold skulle deles helt likt mellom partene. Vi ble ikke enige om at

vedlikeholdsansvaret skulle deles. Forelgpig holdes derfor dette parkeringsfeltet utenfor
utbyggingsplanen.
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Ny leverandgr av fibernett fra november 2025

Borettslagets kontrakt med Telia Igper ut oktober 2025. Etter flere kontraktsperioder med samme
leverandgr var det naturlig & vurdere andre aktgrer. Det var ogsa et passende tidspunkt a installere fiber
inn i leilighetene, da muligheten for a inkludere installasjonskostnaden i en langvarig kontrakt kan
forsvinne nar en ny e-kom-lov trer i kraft.

Styret mottok tilbud fra totalt fem leverandgrer. Fire av disse ble invitert for & presentere tilbudet sitt for
styret. Etter grundig vurdering stod vi igjen med to leverandgrer, Telia og OBOS Nett.

Telia 1a hgyest i pris, bgd pé en viss grad av fleksibilitet innenfor avtalen, men ingen prisgaranti.

OBOS Nett hadde den laveste prisen, og prisgaranti i hele avtaleperioden. OBOS Nett leverer kun
internett. De som gnsker & se TV, utover NRKs kanaler som er tilgjengelig for alle, tegner selv
abonnement med gnsket TV-/stremmeleverandgr. Dette kan gjgres via OBOS Nett og klargjgres
samtidig som fiber blir installert.

Ekstraordinzer generalforsamling

For a velge mellom de to leverandgrene, ble det avholdt digital ekstraordinzer generalforsamling 3.-6.
februar 2025. For a gi utfyllende informasjon om valgene inviterte styret til et beboermgte for
avstemming.

117 andelseiere deltok pa generalforsamlingen, OBOS Nett ble valgt som ny internettleverandgr.
Avtalen med OBOS Nett ble signert 4. mars 2025. Arbeidet har planlagt oppstart etter sommerferien, og
anlegget skal sta klart og operativt for dagens avtale utlgper.

Avtalen med OBOS Nett gir oss lavere felleskostnader, som vil bidra til mindre gkning av husleie
fremover.

Utredning av sykkelparkering

Generalforsamlingen i 2024 ga styret i oppdrag a «utrede muligheten for sykkelboder». Sykkelboder har
vaert pa agendaen en stund, en konkret Igsning har ogsa blitt stemt ned av generalforsamlingen
tidligere.

| arbeidet med utredningen, har vi sett pa historikk, giennomfgrt en spgrreundersgkelse og vurdert ulike
mulige Igsninger og hentet inn priser. Utredningen ble publisert pa Vibbo 2. mars 2025 og kan leses i sin
helhet her.

Nedenfor gjengis konklusjonen i utredningen:

Spérreundersgkelsen viser at det ikke er betalingsvillighet eller mobilitet fra beboere for & bygge
sykkelhus. A bygge et sykkelhus er kostbart, og medfgrer vedlikeholdsansvar.

Styrets innstilling er at det i denne omgang ikke bygges sykkelhus, men i forbindelse med drenering
monteres det flere og bedre utendgrs sykkelstativ ved enkelte blokker. Dette vil bedre sikkerhet nar
sykkelen er parkert ute.

| tillegg vil bedre sykkelparkering igjen bli vurdert ved evt oppgradering av oppgradering av
avfallshandteringen i borettslaget.
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Pipeinspeksjoner — Brann- og redningsetaten

Brann- og redningsetaten har problemer med sine varslings- og rapporteringssystemer. Dette har vi
dessverre fatt oppleve. Grunnet mangelfull tilsynsrapportering matte det gjennomfgres nytt tilsyn, som
ble delvis giennomfert.

Etter tett oppfelging og purring mottok vi en samlet tilsynsrapport. Rapporten konkluderte med at alle
pipelgp mate inspiseres med kamera.

Kamerainspeksjon ble gjennomfegrt i april 2025 av en uavhengig partner. Inspeksjonen avdekket flere
feil/avvik og utbedringsbehov. Fullstendig rapport er forelgpig ikke mottatt. Arbeidet med a fa alle
pipelgp godkjent vil fortsette i 2025 og 2026.

Inspeksjon av bunnledninger

Det er utfgrt kamerainspeksjon av alle bunnledninger. Bunnledningene fgrer kloakk under blokkene og
ut til de kommunale rgrene.

Undersgkelser viser, som forventet, at disse har behov for rehabilitering. Dette arbeidet planlegges
gjennomfert i 2027-2028.

Andre aktiviteter i perioden

¢ Reklamasjon pa rgykvarslere, padgaende

e Bytting av brannslukningsapparater (Firesafe)

e Branntetting av gjennomfgringer (Firesafe)

e Radonmaling (resultater er publisert pa Vibbo i temateksten «Ventilasjon og inneklima»)
o Inspisert og renset takrenner pa inngangssider

o Utfgrt innvendig vask av alle sgppelskur (gjgres arlig)

e Utfart utvendig vask av alle sgppelskur

e Rydding av hensatte sykler (rundt 100 sykler ble samlet inn og gitt bort)

e Stor ryddedugnad i kjellere og pa loft

e Oppdatert vedlikeholdsmodulen i styrerommet med all tilgjengelig historikk

e Innhenting av priser pa ny forsikringsavtale, som har steget kraftig i pris, pagédende
¢ Fjernet stor papirkontainer i Barnehjemsveien og erstattet med plastkontainere

e Utplassert pakkebokser fra PostNord

e Innfgrt digital booking i alle vaskerier

¢ Igangsatt drenering rundt enkelte blokker

Inngatte avtaler

e Signert avtale med Enoks vei 30 og Rghrts vei 35 borettslag om gjensidig bruksrett av
parkeringsplassene pa felt A og var interne vei

¢ Inngatt avtale med Ekeberg Elektro om levering av «Ladeklar»

¢ Inngatt avtale med OBOS Nett om levering av nytt fibernett (1. nov 2025-2030)
¢ Inngatt avtale med Tronslien om drenering rundt enkelte av blokkene

e Inngatt avtale med Serwent/TT-Teknikk om rens av ventilasjonssjakter
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Arrangementer

¢ Julegrantenning med korps, balpanne, glggg og pepperkaker

e Beboermgte i forbindelse med ekstraordinaer generalforsamling
¢ Loft- og kjellerrydding pa dugnad

e Vardugnad

Representanter fra styret har deltatt pa
e Hgstseminar (OBOS)
e OBOS’ generalforsamling

Fremtidige planer

Ngdvendige vedlikehold prioriteres og spres over flere ar, og vi ma veere apne for 8 omprioritere dersom
det blir ngdvendig. | kommende periode vil hovedfokus veere a fullfgre stgrre prosjekter som er i gang
eller star pa trappene til & bli realisert. Nedenfor listes planlagt og vurdert vedlikehold fremover:

VVS

o Vedlikehold/bytte av stoppekraner og kritiske strekk i kjellere (2026-28)
e Rehabilitere bunnledninger (2027-28)

o Lokalisere alle utvendige stoppekraner og montere «gategutt» (vurderes)

Elektro
o Utskifting av lamper fellesarealer, loft og kjeller, inkl vaskerier
o Utskifting av lamper pa verandaer

Brannsikring

e Brannalarmsystem i fellesarealer (2025-2026), inkl. nye brannvarslere i alle leiligheter
(ref. reklamasjon pa dagens)

e Utbedring/rehabilitering av piper, etter inspeksjon utfgrt i 2025 (vil forsgkes spredt over flere ar)
e Oppdatere branninformasjon i alle oppganger (2025)

o Skilte branndgrer (2025)

e Gjennomfgre branngvelse (til vurdering)

Bygninger

o Utskifting av vinduer pa bad (2027-)

¢ Utvendig vedlikehold av styrerom og garasjer (fasader som ikke er rehabilitert)
e Rengjgring av takrenner og nedlgp (2025-2026)

e Rengjgring og maling av trevirke pa fasaden (vurderes)

e Vedlikehold tak (sist utfgrt 1988)
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Utearealer

e Drenering (pagar) (2025-)

o Vedlikehold av tgrkestativer/-baser

e Revidere treplan og utfgre innplanting og felling av treer (Ispende)

o Utskifting av avfallsbeholdere (mulig etablere avdelt bod for sykkelparkering og avfall)
e Oppmerking av parkeringsplasser

Diverse
e Ombygging styrerom og etablere flerbruksrom (2026-)
o Utarbeide ny vedlikeholdsplan (2025)
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Annen informasjon om borettslaget
HMS - Helse, miljo og sikkerhet

Internkontroll

Internkontroll innebaerer at borettslaget er palagt a vurdere risiko, planlegge, organisere, utfgre,
vedlikeholde og dokumentere forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet.

Styret ivaretar internkontrollen av blant annet brannvern, felles elektrisk anlegg og lekeplassutstyr. Har
borettslaget ansatte ma kravene i arbeidsmiljgloven om vern av arbeidstakernes helse og sikkerhet
oppfylles. Ved innkjgp av tjenester og ved dugnad sikrer rutiner forsvarlig HMS.

Det er utarbeidet en risikovurdering for dugnad og tenning av juletrebelysningen.

Brannsikringsutstyr

Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap anbefaler minst én godkjent rgykvarsler pr 60 kvm i
hver etasje, samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange. Det er borettslagets
ansvar a anskaffe og montere utstyret, mens andelseiers har ansvar for a sgrge for tilsyn og kontrollere
at utstyret er i orden. Dersom utstyret er defekt, ma det meldes fra til styret. Pulverapparatene i
fellesarealer skal kontrolleres arlig, og leiligheter minst hvert femte ar. Levetid pa
brannslukkingsapparater er 10 ar fgr de enten ma byttes ut eller det ma gjennomfgres en full service.

Nye rgykvarslere til alle leiligheter ble innkjgpt og montert i 2021. Det har vaert noen utfordringer med
varslerne ved at de varsler uten grunn og/eller faller ned. Styret jobber med en reklamasjon pa disse.
Beboere som ikke har fungerende varsler ma kontakte vaktmester for a fa montert én ny.

Nye brannslukkere i fellesarealer og leiligheter ble levert i 2024.

Radon

Borettslaget gjennomfgrte radonmaling i leilighetene i fgrste etasje i 2025. Resultater er gjort
tilgjengelig via borettslagets nettside: vibbo.no/ventilasjon og inneklima.

Resultatene av malingen i 2025 viser at ingen har arsmiddelverdier over 100 Bg/m3.

Resultatene er godt under grenseverdien pa 200 Bq/m?, og ogsa under 100 Bg/m3, som er nivaet for &
iverksette tiltak.
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Fakta om Lille Ekeberg borettslag

Styret har kontor i Enoks vei 6 og e-post lilleekeberg@styrerommet.no. Se borettslagets hjemmeside pa
vibbo.no/32 for ytterligere informasjon.

Borettslagets apne nettside er tilgjengelig for alle, siden inneholder relevant informasjon for nye i
borettslaget og meglere vibbo.no/lille-ekeberg/om

Kommunikasjon med beboerne

Styret svarer sa raskt som mulig pa meldinger som er sendt gjennom vibbo.no eller til
lileekeberg@styrerommet.no.

Vibbo

Vibbo er borettslagets viktigste kanal for kommunikasjon mellom styret og andelseierne. Her finner
andelseiere informasjon om boligselskapet og sitt boforhold.

Vibbo er under kontinuerlig utvikling og far stadig nye funksjoner som styret tar i bruk. Fast informasjon
ligger sortert under temaer, mens nyheter publiseres Igpende og knyttes til ett eller flere av disse faste
temaene. Beboere kan selv publisere oppslag og velge hvem som skal motta og se oppslaget.

Vibbo er beskrevet i eget avsnitt i arsrapporten: «Vibbo.no — nettside og kommunikasjonskanal mellom
styret og beboerne».

Facebook-gruppa «Lille Ekeberg borettslag — Beboere»

Dette er beboernes egen facebook-gruppe. Styret benytter ikke denne kanalen til annet enn a dele
innlegg fra vibbo - for & na ut til enda flere med viktig informasjon.

Vaktmester- og gartnertjenester

Tronslien (tidligere GrgntMiljg) utfgrer vaktmestertjenester og har ansvaret for vedlikehold av
grgntarealer, som gressklipping, beskjaering, planting mm., samt sngbrgyting, strging, mm. i
vintermanedene. Utfyllende informasjon om avtalen ligger pa Vibbo under temaet Vaktmester.

Renhold

Borettslaget har avtale med Rene Trapper om renhold av fellesarealene. Fra 2022 inngikk ogsa matter i
hver oppgang og det planlegges regelmessige hovedrengjgringer.

Avfallshandtering

Borettslaget har avfallskontainere for restavfall og papir.

Ryen gjenvinningsstasjon ligger omtrent én km fra borettslaget, her kan man levere inn det meste som
finnes i en leilighet. Neermeste returpunkt for glass- og metallemballasje er ved Simensbraten
bussholdeplass.
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Parkering

Borettslaget har 122 parkeringsplasser, 51 av disse har i dag ladestasjoner og én er for MC. | Ippet av
2025 vil alle parkeringsplassene, unntatt de pa felt A, bygges ut med ladeinfrastruktur. Les mer om
dette i avsnittet om «Ladeklar» under styrets arbeid. Parkeringsplassene leies ut ved utlysning i egen
gruppe pa Vibbo. Tildeling av parkeringsplass skjer basert pa ansiennitet/botid i borettslaget.

Forsikring

Borettslagets eiendommer er forsikret i Tryg Forsikring med polisenummer 6600710. Forsikringen
dekker bygninger og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa veggfast utstyr, bygningsmessige tillegg,
innretninger og forbedringer i den enkelte bolig.

Hvis det oppstar skade i leiligheten, skal andelseier sgrge for a begrense skadeomfanget mest mulig og
prgve a kartlegge arsaken til skaden. Skaden skal meldes til styret, som formidler saken videre til
forsikringsavdelingen i OBOS Eiendomsforvaltning.

Forsikringsavdelingen melder skaden videre til forsikringsselskapet, som om ngdvendig bestiller
h&ndverker for befaring eller reparasjon, og sgrger for at kostnader knyttet til skaden blir vurdert dekket
i hht. forsikringsavtalen.

Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av egenandelen dersom
forholdet ligger innenfor andelseierens ansvar.

Den enkelte andelseier ma selv sgrge for a ha hjemforsikring som dekker innbo og Igsgre.

OBOS som forretningsforer

Var forvaltningskonsulent i OBOS er styrets radgiver, bla. nar det gjelder gkonomi, fgring av regnskap og
budsjett.

Garantert betaling av felleskostnader

Borettslaget har avtale med OBOS Factoring AS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS
Factoring garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned og har ansvar og risiko for eventuell
manglende innbetaling av felleskostnader.

Dette betyr at andelseiere betaler felleskostnader til OBOS, men styret forvalter pengene, og bruker dem
til & dekke felles utgifter og nedbetaling av felles lan.

Dette gir oss en garanti om innbetaling av felleskostnader, ogsa dersom beboere ikke klarer a betale
felleskostnadene sine. OBOS tar jobben med & kreve inn pengene fra den eller de beboerne det gjelder,
samt tar ansvar for purringer, inkasso og til slutt tvangssalg, om det skulle vise seg at beboeren ikke
klarer a betale. Vi kan dermed vaere trygge pa at borettslaget ikke far gkonomiske problemer som fglge
av manglende innbetalinger. Alle OBOS-tilknyttede borettslag er automatisk med i denne ordningen.

Beboeres betaling for tilleggstjenester som f.eks. parkering og lading av bil, er ikke med i avtalen om
garantert betaling.
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Forkjppsrett

Forkjgpsretten er en viktig medlemsfordel i OBOS. Ved salg av hver bolig blir det fastsatt en egen frist
for @ melde bruk av forkjgpsretten (meldefrist). Medlemmer som vil benytte forkjgpsrett, kan melde seg
direkte via OBOS-annonsen pa obos.no.

I Lille Ekeberg borettslag gjelder intern forkjgpsrett foran OBOS’ forkjgpsrett. Flere har benyttet intern
forkjgpsrett de siste arene.

Ved spgrsmal om forkjgpsretten kan du henvende deg til OBOS pa telefon 22 86 55 00.

Bruk av anbud ved innkjgp

Ifplge vare retningslinjer for styrearbeid skal det fastsettes en belgpsgrense for bruk av
anbud/tilbudskonkurranser, og belgpet skal oppgis i arsrapporten. Pa styremgtet 10. januar 2024 ble
det vedtatt & sette grensen for anskaffelser uten bruk av anbud til kr 100 000,-. Vedtaket gjelder inntil
videre.

Miljokonto — OBOS gir tilbake

OBOS' generalforsamling vedtok i 2021 at til sammen 250 millioner kroner skulle overfgres til OBOS-
tilknyttede borettslag over en femarsperiode. Pengene er gremerket satsing pa bomiljg-, klima- og
miljgtiltak og kan ikke benyttes til ordinaere drifts- og vedlikeholdstiltak.

Per i dag har vi kr 390 000 pa var miljgkonto. Ved bruk av pengene ma tiltak som gnskes gjennomfgrt
forhandsgodkjennes av OBOS. Klikk her for a lese mer.

Energimerking

Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. Pa energimerking.no kan andelseier
utarbeide energiattest for sin bolig.

Avtale om leveranse av elektrisk kraft

0BOS Eiendomsforvaltning AS har fremforhandlet en kraftavtale med Entelios pa vegne av selskapene.
Lille Ekeberg Borettslag er tilsluttet avtalen med kraftleveranse til vare fellesanlegg.

Utleie av egen bolig (bruksoverlating)

Det er ikke tillatt a leie ut eller overlate bruken av boligen til andre uten styrets samtykke og
godkjennelse av leietaker, utover det som er spesifisert i Borettslagsloven. Sgknad om
utleie/bruksoverlating gjgres digitalt pa vibbo.no.
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Kabel-TV og internett

Dagens avtale med Telia om TV- og bredbandstjenester avsluttes 1. november 2025. Avtalen gir alle
50Mbit/s i grunnpakken kombinert med et bredt tilbud av TV-kanaler. Har du spgrsmal, ta kontakt med
Telias kundetjeneste, enten pa chat eller pa telefon 924 05 050, eller besgk hjemmesiden telia.no.

Fra 1. november 2025 overtar OBOS Nett som var internettleverandgr. Avtalen med OBOS Nett omfatter
ikke kollektive TV-/stremmetjenester. Hver enkelt kan fritt velge leverandgr og tegne sitt eget
abonnement pa TV-/stremmetjenester. Les mer om «Ny leverandgr av fibernett» i eget avsnitt under
styrets arbeid.

Baerekraft

Boligselskapet gjennomfgrte i 2023 fgrste del i OBOS’ Bzerekraftsmodul. Modulen bygger pa flere av FN
sine baerekraftsmal og er et hjelpemiddel i arbeidet med & utvikle boligselskapet. Den fgrste delen av
Baerekraftsmodulen inneholder enkle spgrsmal om temaene miljg, menneske og gkonomi.

Per april 2025 er baerekraftskartleggingen i styrerommet fullfgrt. Det vil fremover veere fokus pa
baerekraft i vedlikehold og drift av borettslaget.

Gjeldende avtaler

Telia — kabel-TV og internett, fram til 1. november 2025

Skan-kontroll - internkontroll lekeplass, Iépende arlig

Rentokil — skadedyr / forebyggende, Igpende

Tronslien (tidl. GrgntMiljg) — vaktmester- og gartnertjenester, 2023-2026
0OBOS-ngkkel — Igpende

Rene Trapper — vask fellesarealer, Igpende fra 2022

Niwi — renhold av sgppelskur og containere, Igpende

Wattif (tild. Electric Freeway) — administrasjon av ladeanlegg, fra 2023
DSI - service pa vaskerier

EBS - betalingssystemer vaskerier

Lashuset — service pa lassystem Igpende

Rerleggervakta — lgpende

ElektroSivert — Ippende

Lumon — godkjent leverandgr av balkonginnglassing
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Oversikt over gjennomfgrte aktiviteter, stgrre vedlikehold og

rehabiliteringer

2025 Drenering rundt enkelte av blokkene
2025 Rens av ventilasjonssjakter fra kjgkken og bad igangsatt i mai 2025 — fullfgres i
september
2025 Kamerainspeksjon av samtlige pipelgp
2025 Radonmaling i 1. etasje
2024 Innkjgpt nye vimpler
2024 Branntetting av gjennomfgringer (Firesafe)
2024 Nye garasjeporter pa begge garasjer
2024 Byttet alle brannslukningsapparater (Firesafe)
2024 Byttet lamper i alle oppganger og ved inngangspartier
2024 Montert to nye sykkelskinner
2024 Inspeksjon av alle pipelgp og ildsteder (OBRE)
2023-2024 |Etablering av vaktmesterrom i nedlagt vaskeri Enoks vei 4
2023 Inspisert og rengjort sluk pa balkonger
2023 Internkontroll elektro, inkl tavler og utbedringer (ElektroSivert)
2023 Regrprgver og analyser av soil-/avigpsrgr (TT-teknikk)
2023 Rerpraver og analyser av vann-/kobberrgr (SINTEF)
2023 Piperehabilitering (del 2)
2023 Installasjon av OBOS ngkkel pa ytterder i samtlige oppganger
2022 Piperehabilitering (del 1)
2022 Oppgradering av 2 tavlerom
2022 Etablering av av 40 plantekasser
2021-2022 |Oppstart foryngelses beplantning av traer
2021-2022 |Nullstilling av samtlige hekker, pafylling av jord og bark
2021 Tilstanden pa treer i borettslaget ble kontrollert av arborist
2021-2022 |Etablering av 3 nye sittegrupper ute og 2 griller
2021 Montering av nye rgykvarsler
2021 Maling av alle verandaer
2021 Oppgradering av infrastruktur for TV og internett
2020 Utarbeidet ny vedlikeholdsplan for perioden 2021-2025
2019-2020 |Etablert 34 ladeplasser pa felt K, L og M i lgpet av 2019/20
2019 Pabegynt grgnt prosjekt/utemiljg
2018 Byttet vinduer og verandadgrer
2018 Nytt elektronisk lassystem
2018 Oppmerking av parkeringsplassene
2018 Kontroll og ngdvendige utbedringer av soilrgr — rgr-i-ror
2017 Startet arbeid med a skifte porttelefoner
2014 Brannslukningsapparater kjeller og loft
2014 Pusset opp inngangspartiene
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2014 Nye brannslukningsapparater i alle leiligheter

2011-2012 |Piperehabilitering og vindusutskifting

2010-2010 |Renset alle ventilasjonskanaler fra kjskken og bad

2009 Full rehabilitering av 10 balkongtak med store rateskader. Montert gummimembran pa
37 balkongtak for & unnga ytterligere rateskader.

2008-2008 |Det har veert utfgrt maling av resten av balkongene. Noen av beboerne har villet gjgre
det selv, mens andre har fatt malerfirma til & utfgre dette i regi av borettslaget. Alle
oppganger har blitt malt.

2008 31 balkongtak er reparert

2007-2007 |Maling og taktekking. Ca 100 trevinduer er malt. Malt noen av balkongene. Tekket om
24 av takene. Filtrene i alle innblasningsventiler er skiftet i alle leiligheter.

2007-2008 |Rehabilitering av rgr og sluk ble startet mai 2007 og avsluttet i februar/mars 2008.
2007-2008 |Skifte av alle branndgrer i kjeller m/pumpe

2006 Kabel-TV-anlegg. Oppgradering av borettslagets felles kabel-TV-anlegg.
Oppgraderingen gir ogsa beboerne muligheter til digitale TV-signaler og
bredbandstjenester

2004 Loftsdgrer, inngangsdgrer, lysarmatur.

Nye dgrer til loft godkjent i henhold til branntekniske krav (B-60).
Oppussing av alle inngangsdgrer.
Ny lysarmatur i alle oppganger.

1999 Oppgradering av alt grentanlegg, lekeplasser og parkeringsplasser. Alle oppgangene
ble pusset opp.

1997-1998 |Full rehabilitering av alle fasader med etterisolering og utskiftning av alle balkonger

1996 Oppussing av samtlige vaskerier; innredet nytt styrerom i Enoks vei 6.

1994-1995 |Utskiftning av alle utvendige spillvannsledninger.

1992-1993 | Utskiftning av all elektrisk installasjon i hele borettslaget.

1988 Skiftet alle tak; skiftet alle utgangsdgrer og montert porttelefonanlegg.
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Borettslaget og generalforsamlingen

Andelseiere i et borettslag har bruksrett til en bestemt leilighet. Bygningene og tomten eies i felleskap
med de andre andelseierne.

Borettslag ledes av et styre. Styret velges av generalforsamlingen som avholdes minst én gang i aret.
Alle andelseierne har rett til a8 delta, komme med forslag og & stemme over saker som tas opp pa
generalforsamlingen. Det valgte styret har fullmakt til a ta avgjgrelser pa vegne av fellesskapet og er
ansvarlig for vedlikehold og den daglige driften av borettslaget, i trad med borettslagsloven, vedtekter
og vedtak fattet pa generalforsamlingen.

Styret har oversikt over borettslagets gkonomi, Ian og vedlikeholdsbehov, og ma fastsette
felleskostnader som sgrger for forsvarlig drift. Styret skal holde andelseiere og beboere godt informert
om drift og vedlikehold.

Det valgte styret

Bestemmelsesretten over den daglige driften har beboerne delegert og betrodd til sitt styre.

OBOS far av og til henvendelser fra beboere som er misforngyde med styrene sine eller bomiljget, og
gnsker at OBOS skal gripe inn. OBOS kan ikke gripe inn og instruere styrelederen. Hvis beboerne vil
kaste styret, ma det en generalforsamling til. Ifglge borettslagsloven velges styret

av generalforsamlingen, og det er ogsa generalforsamlingen som kan avsette et styre.

Om valgkomiteen

Valgkomiteen skal finne kandidater som kan velges inn til styret, valgkomité eller andre komitéer og
grupper som det skal velges representanter inn i.

Helst skal borettslagets styre besta av personer som utfyller hverandres kompetanse, personlige
egenskaper, interesser og alder. Det skal ogsa etterstrebes en god kjgnnsbalanse.
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Til generalforsamlingen i Lille Ekeberg Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

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

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Véare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag
for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter informasjon i arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilherende
revisjonsberetningen. @vrig informasjon omfatter ogsa budsjettall som er presentert sammen med
arsregnskapet. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

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

Ved|eg%}agsautorisene revisorer, medlemmer av Den norske Reyigerforening og autorisert reg@b@s{qr@@@%@@ Borettslag.pdf
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Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

Oslo, 18. mars 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2
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LILLE EKEBERG BORETTSLAG
ORG.NR. 954 571 343, KUNDENR. 32

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

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

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

DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 5455176 7 027 754
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 1 044 456 -732 351
Tilbakefaring av avskrivning 14 142 698 173 052
Fradrag for avdrag pa langs. lan 15 -991 838 -1 006 239
Innsk. gremerk. bankkto -12 589 -7 040
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 182727 -1572579
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 5637903 5455176
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 5782845 6180258
Kortsiktig gjeld -144 942 -725 082
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 5637903 5455176
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LILLE EKEBERG BORETTSLAG
ORG.NR. 954 571 343, KUNDENR. 32

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 11491189 10478754 11486000 12212000
Innbetalinger 0 7 986 0 72 000
Ladeinntekter EL-bil 66 586 9 946 0 0
Antenneanlegg 97 116 93 486 90 000 90 000
Andre inntekter 3 181 783 12 000 12 000 12 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 11836 674 10602172 11588 000 12 386 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -36 660 -33 276 -33 000 -33 000
Styrehonorar 5 -260 000 -236 000 -260 000 -260 000
Avskrivninger 14 -142 698 -173 052 -200 000 -200 000
Revisjonshonorar 6 -13 875 -13 875 -14 000 -15 000
Forretningsfarerhonorar -259 145 -246 100 -260 000 -273 000
Konsulenthonorar 7 -45 831 -103 033 -130 000 -130 000
Kontingenter -43 200 -43 200 -43 000 -43 000
Drift og vedlikehold 8 -3594049 -4901249 -4770000 -10 045000
Forsikringer -729 656 -574 286 -632 000 -758 000
Kommunale avgifter 9 -2417091 -2057533 -2429000 -2751880
Energi/fyring -365 898 -388 535 -400 000 -450 000
TV-anlegg/bredband -1054202 -1007214 -1050000 -1100000
Andre driftskostnader 10 -739 734 -574 106 -571 000 -978 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -9 702 038 -10351458 -10792 000 -17 036 880
DRIFTSRESULTAT 2134 636 250 714 796 000 -4 650 880
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 143 105 119 675 20 000 20 000
Finanskostnader 12 -1233285 -1102740 -1326000 -1176 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1 090 180 -983 065 -1306 000 -1 156 000
ARSRESULTAT 1044 456 -732 351 -510 000 -5 806 880
Overfgringer:
Til opptjent egenkapital 1 044 456 0
Fra opptjent egenkapital 0 -732 351
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LILLE EKEBERG BORETTSLAG

ORG.NR. 954 571 343, KUNDENR. 32

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 60 595292 60 595 292
Tomt 1834335 1834335
Andre varige driftsmidler 14 3 142 701
Miljgbankkonto, gremerket 391 021 332 403
SUM ANLEGGSMIDLER 62 820 651 62 904 731
OMLO@PSMIDLER
Kundefordringer 12 000 74 225
Forskuddsbetalte kostnader 1087587 1060010
Driftskonto OBOS-banken 1139892 1293575
Driftskonto OBOS-banken Il 38 608 38 397
Sparekonto OBOS-banken 3504 757 3714 050
SUM OMLOQPSMIDLER 5782845 6180 258
SUM EIENDELER 68 603 495 69 084 989
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 216 * 100 21600 21 600
Opptjent egenkapital 46 600 862 45 556 407
SUM EGENKAPITAL 46 622 462 45 578 007
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 15 20779759 21771597
Borettsinnskudd 16 686 100 686 100
Avsetning bomiljgtiltak 17 370 232 324 203
SUM LANGSIKTIG GJELD 21836 091 22 781 900
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 138 368 537 561
Palapte renter 6 574 109 164
Palgpte avdrag 0 78 357
SUM KORTSIKTIG GJELD 144 942 725 082
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 68 603 495 69 084 989
Pantstillelse 18 28286 100 28286 100
Garantiansvar 0 0

Oslo,10.03.2025
Styret i Lille Ekeberg Borettslag
Janecke Layning Tom Atle Hirko

Geir Millstein Audun Dye Wikestad

Vedlegg 3

Espen F. Johannessen

Monica Svoren

30 av 400032 Arsregnskap 2024 LILLE EKEBERG BORETTSLAG.pdf



NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntekisfares etter opptjeningsprinsippet.

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

ikke. Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives linegert over driftsmidlenes
gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 11 073 869

Parkeringsleie 284 700

Driftskostnad for ladestasjon 121 500

Stikk i bod 17 020

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 11 497 089

REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Parkering -4 100

Parkering elbil -1 800

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 11 491 189

NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Lokale-/lagerleie 12 000

Automatpenger 69 408

Tilskudd fra Enova 96 250

Viderefakturert eierskiftegebyr 4125

SUM ANDRE INNTEKTER 181 783
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NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER
Arbeidsgiveravgift -36 660
SUM PERSONALKOSTNADER -36 660

Det har verken veert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensijon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 260 000.

NOTE: 6

REVISUJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 13 875.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -4 875

OBOS Prosjekt AS -24 951

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -16 005

SUM KONSULENTHONORAR -45 831

NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -320 761

Drift/vedlikehold VVS -136 432

Drift/vedlikehold elektro -910 208

Drift/vedlikehold utvendig anlegg -1 882 249

Drift/vedlikehold brannsikring -298 683

Drift/vedlikehold vaskerianlegg -44 040

Kostnader dugnader -1 675

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -3 594 049

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

bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -1 565 389

Feieavgift -38 352

Renovasjonsavgift -813 350

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -2 417 091
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NOTE: 10
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -900
Container 887
Skadedyrarbeid/soppkontroll -67 259
Vaktmestertjenester -114 223
Renhold ved firmaer -412 955
Andre fremmede tjenester -111 129
Kopieringsmateriell -7 163
Mgater, kurs, oppdateringer mv. -4 500
Andre kontorkostnader -2 273
Telefon, annet -13 275
Bank- og kortgebyr -2 944
Velferdskostnader -4 000
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -739 734
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 9217
Renter av sparekonto i OBOS-banken 133 888
SUM FINANSINNTEKTER 143 105
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa 1anOBOS Boligkreditt -1 233 080
Renter pa leverandgrgjeld -205
SUM FINANSKOSTNADER -1 233 285
NOTE: 13

BYGNINGER

Kostpris/bokfgrt verdi 1949 10 603 044
Oppskrevet 1972 1867 315
Tilgang 2005 48 124 933
SUM BYGNINGER 60 595 292

Tomten ble kjopt i 1986

Gnr.134/bnr.6 M. flere

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

NOTE: 14
VARIGE DRIFTSMIDLER
Ladestasjon for el bil

Tilgang 2018 645 375
Tilgang 2019 607 500
Tilgang 2020 180 000
Avskrevet tidligere -1 432 874
1
LYSKASTERE
Tilgang 2020 156 100
Avskrevet tidligere -156 099
1
Vedlegg 3 33 av 400032 Arsregnskap 2024 LILLE EKEBERG BORETTSLAG.pdf

137



138

Uteanlegg

Tilgang 2021 467 123
Avskrevet tidligere -324 423
Avskrevet i ar -142 698
1

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 3
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -142 698
NOTE: 15
PANTE- OG GJELDSBREVLAN
OBOS-BOLIGKREDIT
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,79 %. Lgpetiden er 20 ar.
Opprinnelig 2018 -27 579 704
Nedbetalt tidligere 5808 107
Nedbetalt i &r 991 838

-20 779 759
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -20 779 759
NOTE: 16
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig 1949 -686 100
SUM BORETTSINNSKUDD -686 100
NOTE: 17
ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Avsetning bomiljgtiltak -370 232
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -370 232
NOTE: 18
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:
Borettsinnskudd 686 100
Pantelan 20 779 759
TOTALT 21 465 859
Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 fglgende bokfarte verdi:
Bygninger 60 595 292
Tomt 1834 335
TOTALT 62 429 627
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0032 Lille Ekeberg Borettslag

VALGKOMITEEN INNSTILLER FOLGENDE PERSONER 2025:

Styreleder, som er pa valg:

Janecke Loyning

Styremedlemmer som ikke er pa valg:
Geir Millstein

Styremedlemmer som er pi valg:

Espen Fremgaard Johannessen
Tom Atle Hirko
Alexander Myhre Soelberg (tidligere vara,

gjenvelges som fast representant)

Berit Elise Roald (ny)

Som varamedlemmer foreslas:

Thomas Aga Ulvestad (ny)

Ulla-Kristin Stevring Holsten (ny)

Varsvingen 11
janeckeloyning@gmail.com

Enoks vei 17
geir.millstein@wemail.no

Enoks vei 25
espenfj@runbox.no

Barnehjemsveien 11
tom.hirko@outlook.com

Barnehjemsveien 1
alex.soelberg@gmail.com

Enoks vei 29
b.roald@outlook.com

Vérsvingen 15
ulv77@hotmail.com

Vérsvingen 9
ulla.villard@hotmail.com

Som delegert til OBOS generalforsamling foreslas:

Janecke Loyning

Som vara for delegert til OBOS generalforsamling foreslés:

Alexander Myhre Soelberg

Som valgkomité foreslas:

Ina Eriksen (gjenvalg)

Mariann Ravnanger Nilsen (gjenvalg)

Vedlegg 4
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Enoks vei 19
ina_e(@mac.com

Enoks vei 19
mariann.ravnanger@gmail.com
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Valgkomitéen innstiller til gjenvalg pa styreleder og to styremedlemmer, et nytt styremedlem gar fra
vara til fast styremedlem for den kommende valgperioden, ett nytt styremedlem kommer inn for ett
ar. Ett styremedlem er ikke pa valg i ar.

Styret vil besta av seks medlemmer, der styreleder og tre av styrets medlemmer velges for to ar det
ene aret og to styremedlemmer velges for to &r det andre aret. Dette bidrar, etter valgkomitéens
vurdering, til & sikre kontinuitet i styrets arbeid og driften av borettslaget.

Valgkomitéen har som maél & sette sammen et styre som representerer borettslaget godt, med
spredning pé adresser, en god kjennsbalanse og spredning i alder. Godt samarbeid og tilstrekkelig
kontinuitet, kombinert med 4 slippe til noen nye stemmer i styret, er ogsa viktig for var anbefaling.
Samt at de som er med i styret, s langt det er mulig, er godt egnet til arbeidet med sine ulike
fagkompetanser.

Valgkomitéen presiserer i &r som i fjor, at borettslagets styre skal viderefere ordningen med
metende vara-representanter pa styrets meter i den kommende valgperioden. Dette gir vara-
representantene mulighet i & delta i styrearbeidet, og — om de ensker 4 stille til valg som
styremedlem &ret etter — vil de vite hva de gar til og ha kunnskap om hva vervet innebzrer. Vi
onsker ogséd at meter legges til dager der alle kan delta, og at meteinnkalling sendes ut i god tid.

Vi anmoder ogsa styret om en god og vennlig tone i sosiale medier.

Dato 05.05.2025
I valgkomiteen for Lille Ekeberg Borettslag

Vedlegg 4 36 av 40 0032 Lille Ekeberg Borettslag - valg 2025.pdf
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmgte 2025

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

Arsmetet apnes 19.05.25 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 22.05.25
Selskapsnummer: 32 Selskapsnavn: LILLE EKEBERG BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

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

Sak1 Valg av mgteleder

Janecke Lgyning velges som mgteleder

|:| For
[] Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Tor-lvar Wammer og Inger Henriette Paulsen velges

|:| For
[] Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Megteinnkallingen godkjennes

|:| For
[] Mot

37 av 40
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Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital.

|:| For
|:| Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer
Styrets godtgjorelse settes til kr 310.000.

|:| For
|:| Mot

Sak 6 Varmepumper (forslag fra Berit Roald og Sglvi Lachen)

Varmepumper tillates i Lille Ekeberg borettslags leiligheter etter naermere utredning og retningslinjer.

|:| For
|:| Mot

Sak7 Endringihusordensregler

Spesielt stayende aktiviteter, som banking, bruk av elektrisk verktay o.l er
kun tillatt i tidsrommet 08.00—19.30 pa hverdager og 10.00—16.00 pa lgrdager.

Musikkavelser er tillatt i tidsrommet 08.00—19.30 pa hverdager og 10.00-18.00 pa lgrdager.

|:| For
|:| Mot
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Sak 8 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)

] Janecke Layning
Styremedlem (kun 3 skal velges)
[ Alexander Myhre Soelberg

] Espen Fremgaard Johannesen
[] Tom Atle Hirko

Styremedlem halv periode (kun 1 skal velges)
[ Berit Elise Roald

Varamedlem (kun 2 skal velges)
|:| Thomas Aga Ulvestad

[ ulla-Kristin Stevring Holsten
Valgkomité (kun 2 skal velges)

|:| Ina Eriksen

|:| Mariann Ravnanger

Sak9 Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Delegat (kun 1 skal velges)
] Janecke Layning
Varadelegat (kun 1 skal velges)

|:| Alexander Myhre Soelberg
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I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.



Protokoll til arsmate 2025 for LILLE EKEBERG BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 954571343
Mgtet ble gjennomfert heldigitalt fra 19. mai kl. 09:00 til 22. mai kl. 09:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 127.

Folgende saker ble behandlet pa arsmatet:

1. Valg av moteleder

Mgatelederen sgrger for at mgtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. | tilfeller
der arsmatet ikke velger mateleder, er det styrets leder som etter loven er mgteleder.

| et digitalt mgte som dette er det naturlig at mgteleder er veileder og moderator, samt svarer pa spersmal og
kommentarer.

Styrets innstilling
Styreleder Janecke Lgyning foreslas som mateleder.

Forslag til vedtak:
Janecke Lgyning velges som mgteleder

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 112
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 15
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak:
Tor-lvar Wammer og Inger Henriette Paulsen velges

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 109
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 18
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Megteinnkallingen godkjennes

+~ Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 110

Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 17
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Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Arsrapport og arsregnskap

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

.~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 105
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 22
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 310.000,-.

Justeringen pa 50.000,-, utgjer 232,- kroner ekstra per leilighet i aret.

Begrunnelse for gkning

Styregodtgjerelsen har lenge ligget vesentlig lavere enn gjennomsnittet for borettslag pa tilsvarende storrelse
og alder, og med tilsvarende vedlikeholdsbehov. Med foreslatte gkning neermer vi oss gjennomsnittet.

Arbeidsmengde: Styret har hyppige mater og legger ned mye tid pa styrearbeid og folger tett opp ulike
prosesser og sterre vedlikeholdsprosjekter.

Rekruttering: Det er utfordrende & rekruttere til styret. Et gkt honorar, som kompensasjon for
arbeidsbelastningen kan bidra til sterre interesse for & pata seg tillitsverv for borettslaget.

Motivasjon: Styrearbeidet er bade interessant, givende og ikke minst lzererikt. Et honorar som kompenserer
for faktisk nedlagt tid vil motivere tillitsvalgte til & fortsette & bruke sin fritid pa styrearbeid for borettslaget.

Fordeling av honorar

Honoraret fordeles pa hele styret, som i perioden har bestatt av 6 faste medlemmer og 2

varamedlemmer. Det er styret selv som vedtar fordelingen av honoraret basert pa deltagelse i styrearbeidet,
arbeidsbelastning/-oppgaver og ansvar.

Styrets innstilling
Styrets godtgjgrelse settes til kr 310.000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjarelse settes til kr 310.000.
+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 101

Antall stemmer mot vedtaket: 4

Antall blanke stemmer: 22
Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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6. Varmepumper (forslag fra Berit Roald og Salvi Lachen)

Fremmet av: Sglvi Lachen

Varmepumper minsker stremforbruket og gir varme om vinteren og nedkjgling om sommeren. Man vil oppna
lavere kostnader til stream og mer behagelige innendgrstemperaturer.

Det er behov for at styret utreder hvilken varmekilde som egner seg best og hvilke konsekvenser varmepumper
kan fa (stay, spillvann, ventilasjon, eksterigr, mm.). Dessuten undersgke om det finnes statteordninger for
varmepumper (for eksempel Enova). | tillegg utarbeides felles retningslinjer for installering av varmepumper.

Det vil veere valgfritt & installere varmepumpe.
Styrets innstilling

Kommentar

Styret har arbeidet med a kartlegge/belyse fordeler og mulige ulemper ved a tillate installasjon av
varmepumper i borettslaget. Vi har hatt dialog med ventilasjonsspesialister, gjort egen research og bedt om
innspill pa vibbo.

Til slutt har vi sett pa et utkast til retningslinjer/regler dersom saken skulle fa flertall.

Fordeler

* Miljgvennlig og lavere energiforbruk til oppvarming
* Bedre inneklima

» Kan brukes til kjgling om sommeren

Ulemper/utfordringer

* Inngrep i fasade

» Kostbar installasjon og kostbart & tilbakestille
» Stey fra varmepumpen

* Vibrasjon som forplanter seg i bygningen

* Mulig dryppelyd fra spillvann

* Handtering av spillvann

» |kke egnet pa innglasset balkong

» Forsikringsdekning ved evt skader — det er mulig at skader dekkes av borettslagets «ting»-forsikring, det er

ogsa mulig at dette kan fare til gkt forsikringspremie, egenandel ma i alle tilfeller dekkes av den som eier

varmepumpen

» Liten gkonomisk gevinst — kostbar anskaffelse og montering gir ingen gevinst ved stremforbruk under 15 000

kW/h i aret
https://www.enova.no/privat/alle-energitiltak/varmepumper/luft-til-luft-varmepumpe/
Varmepumpekalkulator:

https://varmepumpe.no/varmepumpe-kalkulator?utm_source=adwords_search&utm_medium=c&utm_campaign=61171

Utkast til retningslinjer/regler
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Reglene skal sikre riktig plassering, montering og fornuftig bruk for & unngé at naboer opplever plager med stgy

og vibrasjon.

Krav til varmepumpe:

1.
2.

Maks stay ved drift 35 dB

Ma ha funksjon for nattmodus for & reduseres stgy pa natten

Krav til installasjon/drift:

1.

o o & DN

Installeres av f-gass-sertifisert installater tilherende f-gass-godkjent firma

Plasseres pa egen balkong, pa balkonggulvet, under balkongrekkverk og ikke synlig fra utsiden
Vibrasjonsdempere ma benyttes

Kobles til en jordet streamkurs med jordfeilbryter

Spillvann dreneres ned taknedlgpet

Varmekabel ma installeres i hele taknedlgpet, for & unnga frostskader om vinteren

Soknadsplikt:

Montering av varmepumpe er sgknadspliktig til styret. Seknad ma inneholde:

Dokumentasjon pa at installater er f-gass-sertifisert og firmaet f-gass-godkjent
Dokumentasjon pa at valgte varmepumpe tilfredsstiller borettslagets "Krav til varmepumpe"

Plan for montering og vedlikehold/serviceavtale

Beboer som gnsker & installere varmepumpe plikter:

8.

U

a velge en varmepumpe som tilfredsstiller borettslagets "Krav til varmepumpe”
at installasjon og drift tilfredsstiller borettslagets "Krav til installasjon/drift"

ainnga en serviceavtale og at service utfares iht plan/avtale slik at plager med stay og vibrasjon unngas, ogsa
over tid

a benytte nattmodus, i trdd med husordensreglene for ro i borettslaget

a begrense bruk av aircondition, i trad med husordensreglene for ro i borettslaget

a sgrge for at spillvann dreneres ned taknedlgpet

a installere og drifte varmekabel i taknedlgpet for & unnga at spillvann forarsaker frostskader

a flerne sin varmepumpe og tilbakestille fasaden for egen regning ved:
— mislighold av regler og plikter

— berettigede klager som fglge av stey/vibrasjon

— arbeid som ma utferes pa fasaden

Beboer har alt ansvar for sin egen varmepumpe og vil bli holdt erstatningspliktig dersom installasjon og/eller
bruk av varmepumpen farer til skader.

Husk at vi stemmer over om montering av varmepumper skal tillates for de som gnsker det, og ikke om man

selv gnsker & installere varmepumpe.

Styret gnsker ikke & ta stilling i denne saken.



Forslag til vedtak:
X Forslaget falt

Antall stemmer for vedtaket: 33
Antall stemmer mot vedtaket: 73
Antall blanke stemmer: 21
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

7. Endring i husordensregler

Fremmet av: Mariann Ravnanger

@nsker a gjore husordensreglene noe mer skjerpet pa tidsrom for nar det er tillatt med stay. Vi bor i veldig lite
lydisolerte bygg, og byggestay er krevende nar det pagar over lengre tid og spesielt nar det utfgres pa helg.
Derfor gnsker jeg & verne mer om helg, og ansker derfor & endre tidspunkt for avslutning pa steyende aktivitet
fra 18 til 16.

Styrets innstilling
Styrets innstilling er & mot forslaget om endring i husordensreglene.

Under begrunner vi hvorfor:

Kommentar

Dagens husordensregler om ro i borettslaget lyder, i sin helhet, som felger:

3. Ro i borettslaget
Leilighet og fellesarealer skal ikke brukes slik at det sjenerer andre.

Det skal vaere ro mellom kl. 23.00—06.00.

Spesielt stayende aktiviteter, som banking, bruk av elektrisk verktgy samt musikkgvelser er kun tillatt i
tidsrommet 08.00—19.30 pa hverdager og 10.00—18.00 pa lgrdager.

Musikkundervisning er kun tillatt etter avtale med Styret og med samtykke fra naboer.

Hvis det holdes fester eller sammenkomster som kan forstyrre etter kl. 23.00 mé man melde fra til naboer i
god tid. Man plikter @ rette seg etter klager pd stay ved slike sammenkomster.

Nar man bor i borettslagsblokk, ma det forvente noe stay fra naboer. Man ma ta hensyn til, men ogsa tale sine
naboer. Samtidig skal man kunne leve et fritt og godt liv uten urimelige regler og begrensninger.

Styret har forstaelse for at det i enkelte blokker kan vaere stay fra oppussing over lengre tid, ved at lyd og
vibrasjon forplanter seg i blokka. Spesielt nar flere leiligheter selges i samme periode kan dette vare lenge.

Innstramming av husordensreglene gjar kanskje slike perioder bedre for naboene, men rammer ogsa beboere
som en sjelden gang bruker lgrdagen pa reparasjoner og prosjekter som kan skape stay.

A begrense tidsrommet det er tillatt & utfere spesielt stoyende aktiviteter, vil nadig fierne behovet for & utfore
slike aktiviteter, man vil kun begrense tidsrommet de kan utferes. Styret mener det bgr veere mulig & utfgre
sma reparasjoner i hjemmet ved behov, uten risiko for & bryte husordensreglene.
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Styret anbefaler & stemme mot forslaget om endring i husordensreglene, og beholde dagens tekst, som gjengitt
i styrets innstilling under «kKommentar» lenger opp.

Forslag til vedtak:
X Forslaget falt

Antall stemmer for vedtaket: 36
Antall stemmer mot vedtaket: 75
Antall blanke stemmer: 16
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

8. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (2 ar)

Fglgende ble valgt:
Janecke Layning (101 stemmer)

Felgende stilte til valg:
Janecke Loyning

Styremedlem (2 &r)

Folgende ble valgt:

Tom Atle Hirko (84 stemmer)

Espen Fremgaard Johannesen (93 stemmer)
Alexander Myhre Soelberg (91 stemmer)

Folgende stilte til valg:

Tom Atle Hirko

Espen Fremgaard Johannesen
Alexander Myhre Soelberg

Styremedlem halv periode (1 ar)

Falgende ble valgt:
Berit Elise Roald (92 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Berit Elise Roald

Varamedlem (1 ar)

Fglgende ble valgt:
Ulla-Kristin Stavring Holsten (88 stemmer)
Thomas Aga Ulvestad (90 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Ulla-Kristin Stgvring Holsten
Thomas Aga Ulvestad

Valgkomité (1 ar)
Falgende ble valgt:
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Ina Eriksen (88 stemmer)
Mariann Ravnanger (85 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Ina Eriksen
Mariann Ravnanger

9. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Delegat (1 ar)
Folgende ble valgt:
Janecke Layning (100 stemmer)

Felgende stilte til valg:
Janecke Loyning

Varadelegat (1 ar)

Folgende ble valgt:
Alexander Myhre Soelberg (95 stemmer)

Felgende stilte til valg:
Alexander Myhre Soelberg
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Nabolagsprofil

Enoks vei 2 - Nabolaget Lille Ekeberg/Ekeberg hageby - vurdert av 120 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport
& Ekeberg hageby 4 min %
Linje 34, 34X 0.3km
® Oslo Hospital 19 min %
Linje 13,19 1.7 km
© Ryen 20 min #
Linje1,2,3,4,5 1.6 km
@ OsloS 9 min &
Totalt 24 ulike linjer 3.8km
*  Oslo Gardermoen 37 min &
Skoler
Ekeberg skole (1-7 kl.) 7 min %
852 elever, 36 klasser 0.6 km
Ryenberget skole (1-10 kl.) 20 min #
181 elever, 15 klasser 1.6 km
Hgyenhall skole (1-10 kl.) 5min &
579 elever, 31 klasser 2.3 km
Bekkelaget skole (1-7 kl.) 5min &
580 elever, 27 klasser 2.6 km
Brannfjell skole (8-10 kl.) 18 min #
597 elever, 36 klasser 1.6 km
Kongshavn videregaende skole 23 min %
550 elever 1.9 km
Lambertseter videregdende skole 7 min &
825 elever, 30 klasser 3.5km
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Opplevd trygghet
S Veldig trygt 91/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 86/100

* Naboskapet

oc Godt vennskap 78/100

Aldersfordeling

17.2%
147 %
14.5%
9.6 %
6.5%
72%
52%
25.6 %
21.2%

=

42.7 %
39.3%
38.9%

15.3%
141 %
18.3%

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

Omrade Personer Husholdninger
[ Lille Ekeberg/Ekeberg hag... 1602 703
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Lille Ekeberg barnehage (1-5 ar) 2min %
1317 barn 0.2 km
Varveien barnehage (1-5 ar) 6 min %
88 barn 0.4 km
Brumlebassen barnehage (0-5 ér) 12 min %
52 barn Tkm
Dagligvare
Spar Simensbréaten 8 min %
Neerbutikken Konowsgate 14 min %
PostNord, sendagsapent 0.9 km



Primaere transportmidler Varer/Tjenester

Manglerud Senter 5min &
£} 1. Buss :
) lo Ditt apotek Kveaernerbyen 19 min 4
w2 Egen bil

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

o Stgynivaet

< Lite stgyniva 94/100 B 26% i barnehagealder
B 38%6-12ar

B 18% 13-154ar

&, Turmulighetene
ﬁ 18% 16-18 ar

| Neerhet til skog og mark 90/100

? Gateparkering
@ Lett87/100

Familiesammensetning

Sport
Par m. barn
@ Ekeberg skole 8 min % ——
Aktivitetshall, ballspill 0.6 km —
Par u. barn
@ Ekebergsletta 14 min % ——
[
Aktivitetshall, fotbal], Sandvolleyball 1.2 km T
& FitnessRoom Kveernerbyen 18 min % Wbarn
|
& SATSRyen 23 min %
Enslig u. barn
1
|
Flerfamilier
|
|
Il 20% enebolig
B 15% rekkehus
. 38% blokk 0% 47%

27% annet
I Lille Ekeberg/Ekeberg hageby

Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand
«Det er hyggelig her, fint for barna a Norge
vokse opp. Neert skog og mark, men Gift 29% 33%
0gsa neert byen.»
Sitat fra en lokalkjent Ikke gift 58% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%

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

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

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

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

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

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

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



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

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

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

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

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

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

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

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

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

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

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



Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: ENOKs vei 2 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1181 OSLO Saksbehandler. Helena Holthe
Telefon: 92410393
Oppdragsnummer: E-post: helena.holthe@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fadselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



