akuv.

Garver Ytteborgs vei 95B, 0977 OSLO

Modernisert og attraktiv 2-roms
leil. i 3. etg. - flott utsikt over
parken og sentralt beliggende!
Kun 4 min til toget!

B




Daglig leder/Eiendomsmegler

Lise Blomberg

Mobil 922 04 164
E-post lise.blomberg@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Klgfta
Trondheimsvegen 84, 2041 Klgfta. TLF. 63 94

26 50

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.
Andelsnr.:
Oppdragsnr.:

Kr 3 650 000,
Kr68182-

Kr 9796,
Kr3727978-

Kr 3780,-

Lise Marit Semmerud

Andelsleilighet
Andel

1979

56/68 kvm
9696 kvm

1

2

Gnr. 103, bnr. 33
55

1205260070

2 Garver Ytteborgs vei 95B

Modernisert og attraktiv
2-roms leil. i 3. etg. - flott
utsikt over parken.

4 min til toget!

Lys og trivelig leilighet med attraktiv beliggenhet — perfekt
forstegangskjgp! Velkommen til Garver Ytteborgs vei 95B — en pen og
praktisk leilighet med god planlgsning og hyggelige lysforhold.
Leiligheten ligger i et rolig og etablert omrade med kort vei til
kollektivtransport, butikker og servicetilbud. Her bor du med naerhet til
alt du trenger i hverdagen, samtidig som du har grgnne uteomrader
like utenfor dgren. Leiligheten fremstar som innbydende og godt
vedlikeholdt, med fine oppholdsrom og en arealeffektiv lgsning som
gir en god romfglelse. Dette er et ideelt valg for fgrstegangskjopere,
pendlere eller som en smart investering.
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Leiligheten har pene nymalte lyse overflater og pen laminat pa gulv.
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Apen og pen stue med flere mgbleringsmuligheter.
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Nyt et godt maltid med venner og familie...
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Leiligheten ligger meget sentralt til med
tanke pa butikker, storsenter, offentlig
kommunikasjon. Bla. 4 min til togstasjon og
derfra 14 min til Oslo S.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 56 kvm
BRA - e: 5 kvm
BRA - b: 7 kvm
BRA totalt: 68 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-e: 5 kvm Bod utvendig

3. etasje

BRA-i: 56 kvm Bad, entré, bod, stue, kjgkken og soverom
BRA-b: 7 kvm Innglasset balkong

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Bod som er medtatt som BRA-e og i totalt BRA ligger pa fellesareal, men disponeres
ifglge vedtektene av denne andelen.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Boligbygg med flere boenheter, oppmalt med lasermaler.

Malt takhgyde i etasjen: Varierende, men malt 2,36 m.

Arealer er beregnet ut fra innvendig oppmaling pa stedet iht. NS3424. Arealene er
beregnet iht. rommenes faktiske bruk, selv om rommene kan veere i strid med
byggeforskrifter.

Med mindre annet er angitt i arealseksjonen, blir arealene fysisk oppmalt med
handholdt avstandsmaler under befaringen og avrundet til neermeste kvadratmeter i
henhold til NS 3940:2023. Oppgitte arealer gir ikke alene grunnlag for ren matematisk
beregning av eiendommens verdi. Rommene betegnes slik de fremstar under
befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente byggetegninger og
gjeldende byggeregler. Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebaerer ikke
ngdvendigvis at rommet er, eller kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med
dagens forskriftskrav. Arealberegningene for eksterne boder ma anses som
omtrentlige, pa grunn av begrensninger i oppmalingen forarsaket av lagrede
gjenstander og avrundingsregler.
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Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
9696 kvm

Tomtebeskrivelse
Eiendommen ligger pa en felles eiet tomt pa ca. 9 692 kvm, opparbeidet med interne
gangveier, grgntomrader og beplantning.

Tomten er i hovedsak flat og pent opparbeidet med plenarealer, treer og felles
uteomrader som gir gode rekreasjonsmuligheter for beboerne. Det er tilrettelagt for
oppholdssoner og leke-/friomrader i borettslaget.

Bebyggelsen bestar av boligblokker med tilhgrende fellesarealer. Adkomst skjer via
interne veier fra offentlig gate, og det er etablerte parkeringslgsninger i omradet
(gateparkering og/eller felles ordninger, avhengig av andel).

Tomten fremstar som velholdt og gir et grent og skjermet bomiljg med nzerhet til
kollektivtransport, butikker og gvrige servicetilbud.

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et etablert boligomrade pa Haugenstua i bydel Stovner.
Beliggenheten byr pa gangavstand til det meste du matte trenge i hverdagen. Her
finnes bl.a. flere dagligvarebutikker, apotek, deagnapent treningssenter og legesenter.
Nabolaget byr ogsa pa et meget godt og bredt kollektivtilbud med tog-, buss- og
flybussforbindelser. Fra Haugenstua kan du ta toget i retning Oslo, Lillestrgm, Asker og
Drammen. Offentlig transport er lett tilgjengelig med Smedstua holdeplass kun 3
minutters gange unna, hvor du finner linjene FB3, 5N, 65, 67 og 345. Haugenstua
stasjon ligger 6 minutters gange fra eiendommen og tilbyr linje L1. For lengre reiser er
Oslo S kun 18 minutter unna med bil, og Oslo Gardermoen kan nas pa 25 minutter.

Dagligvarehandelen kan gjgres ved bl.a. Kiwi og Rema 1000. | tillegg finner du Coop
Obs og Holdbart pa Haugenstua. @nsker du ytterligere butikk- og servicetilbud er
Stovner Senter innenfor gangavstand. Med bil eller kollektivtransport er Alnasenteret
pa Alnabru og Metro senteret pa Lgrenskog a anbefale.

Idrett og parkomrader

Flere idrettslag i omradet gir et godt tilbud innenfor fotball, handball, basketball,
langrenn, friidrett, alpint, innebandy, orientering og turn. Ved Haugenstua Torg ligger
det et flerbruks hus, hvor det blant annet bys pa en rekke aktiviteter for barn og voksne,
innen dans, musikk, film og teater. Rommensletta ligger i gangavstand fra Haugenstua
med en enorm idrettspark med flere fotballbaner, cricketbane, skgytebane, lekeplass
og flott skulpturpark. | Verdensparken pa Furuset finner man blant annet klatrenett,
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styrkeapparater, liten kunstgressbane, sandvolleyballbane, labyrint, Igpebane,
lekeplass, og utekunstisbane med utleie av skgyter om vinteren. | tillegg har parken
parkouranlegg. Det er ogsa gang- og sykkelavstand til Gjellerasmarka med tur-, ski- og
bademuligheter.

Garver Ytteborgs vei 95B er et attraktivt sted for bade familier og enslige som gnsker
en praktisk og behagelig livsstil.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/bygardsbebyggelse i omradet.

Bygningssakkyndig
Ola Kjeldsberg

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

Leiligheten er en del av en boligblokk fra 1979.

Etasjeskillene er konstruert i betong.

Bygningen har trevinduer med 2-lags energiglass. Ytterdgren til felles gang er en brann-
og lydklassifisert dgr med kikkehull. Balkongdgren er laget av malt treverk og har et
glassfelt med 2-lags energiglass.

En innglasset balkong med utgang fra stuen er tilknyttet leiligheten. Denne har gulv og
himling av betong, og et rekkverk bestaende av betong og steinplater.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Utvendig - Dgrer
Avvik: Skjevhet ytterdgr.

- Kjpkken - Etasje > Kjgkken > Avtrekk

Avvik: « Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte/
mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Avtrekksvifte er defekt.

- Tekniske installasjoner - Vannledninger

Avvik: « Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn
halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det er na ingen
symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en
risikokonstruksjon.
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- Tekniske installasjoner - Avigpsrar

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

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt pa innvendige avlgpsledninger.

- Tekniske installasjoner - Ventilasjon
Avvik: Ventilasjonen i boligen tilfredsstiller ikke dagens krav til klima og miljg. Boligen
fungerer med dette avviket, men det bgr vurderes energibesparende tiltak.

TG3 - Store eller alvorlige avvik:

- Vatrom - Etasje > Bad > Generell

Avvik: - Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Vurdering er basert pa anbefalt brukstid/levetid og at vatrom av eldre arganger normalt
ikke er bygget for dagens bruk. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i at mer enn
halvparten av forventet brukstid for vatrommet er oppnadd. Det er na ingen
symptomer pa funksjonssvekkelse, men dette ma paregnes ut fra alder, pakjenning og
bruk. Ved fortsatt bruk anbefales tett kabinett for @ hindre pakjenninger i form av vann/
fukt direkte pa konstruksjonene. Veer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon
med hgy skadefrekvens og store konsekvenser.

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2010.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

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

Firmanavn: Telles Vedlikehold, 2025

Beskrivelse: Byttet ut dusjkabinett, ny WC, nytt inventar og malt vegger, tak og gulv.

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

Ja

Firmanavn: Anticimex, 2015

Beskrivelse: Vet at for mange ar siden var veggdyr i den andre blokken i Borettslaget.

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

Ja

Firmanavn: Elektriker tilknyttet Borettslaget, 2023

Beskrivelse: Byttet fra skru sikringer til oppdatert dagens tilstand.

Garver Ytteborgs vei 95B
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29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
Ja

Innhold

BRA-i 56 kvm: Bad, entré, bod, stue, kjgkken og soverom
BRA-e 5 kvm: Bod

BRA-b 7 kvm: Innglasset balkong

Standard

Lys og trivelig leilighet med attraktiv beliggenhet — perfekt fgrstegangskjgp!
Velkommen til Garver Ytteborgs vei 95B — en pen og praktisk leilighet med god
planlgsning og hyggelige lysforhold. Leiligheten ligger i et rolig og etablert omrade
med kort vei til kollektivtransport, butikker og servicetilbud. Her bor du med naerhet til
alt du trenger i hverdagen, samtidig som du har grgnne uteomrader like utenfor dgren.
Leiligheten fremstar som innbydende og godt vedlikeholdt, med fine oppholdsrom og
en arealeffektiv lasning som gir en god romfglelse. Dette er et ideelt valg for
ferstegangskjgpere, pendlere eller som en smart investering.

Velkommen inn...

Entré

Leiligheten har adkomst via en felles. Leilighetens entré er romslig med god plass til &
henge av seg yttertgy og sko med nymalte overflater og pent gulv, direkte adkomst til
bod for ytterligere oppbevaring. Leiligheten ble malt i 2025 og lagt ny laminat.

Stue

Stuen er lys, innbydende og romslig. Stuen oppleves som meget hjemmekoselig med
tidsriktige fargevalg, gode materialvalg og vindusflater som slipper inn rikelig med
dagslys. Fra stuen er det utgang til en innglasset balkong (innglasset balkong i 2023) -
her har du herlige solforhold og nydelig utsikt over parken.

Bad

Badet har delikate overflater som gir et rent og elegant uttrykk. Innredet med nytt
toalett, en romslig og nyere dusjkabinett, servant med skuffer samt speil (dette fra
2025). Det er ogsa opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel, noe som gir en praktisk
og funksjonell hverdag.

Helheten oppleves som lys og innbydende, med gode oppbevaringsmuligheter og en
effektiv planlgsning.

Kjgkken
Kjgkken med glatte fronter og benkeplate i laminat. Kjgkkenet er utstyrt med nedfelt
oppvaskkum i rustfritt stal med ett-greps blandebatteri og fliser mellom benk og
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overskap. Kjgkkenventilator med kullfilter er montert over kokesonen. Komfyr og
koketopp er integrert, oppvaskmaskin samt nytt kjgleskap/frys medfglger.

Balkong
Adkomst til innglasset balkong fra stuen, som fungerer som en forlengelse av rommet
pa solrike dager. Nydelig utsikt over parkanlegget.

Soverom

Leiligheten har ett romslig soverom med tidsriktige materialvalg og fargevalg.
Soverommet fremstar som meget innbydende med god plass til dobbeltseng, nattbord,
og alt annet gnsket mgblement. Rommet har garderobe.

Bod/lagringsplass
Leiligheten disponerer en utvendig bod ved inngangspartiet samt en bod i leiligheten.

Tekniske installasjoner:

- Vannledninger: Synlige vannrgr i kobber/metall.

- Avlgpsrgr: Synlige avlgpsrgr i plast.

- Ventilasjon: Ventilasjonen bestar av naturlig ventilasjon. Frisk tilluft blir tilfgrt
gjennom ventil i yttervegg, ventiler i vindu eller gjennom aktiv lufting med vinduer. Det
er mekanisk ventilasjon pa bad og kjokken.

- Varmtvannstank: Sentralt varmtvannsberedning i bygget fra 2020.

- Andre installasjoner: Panelovner.

- Elektrisk anlegg: El-anlegg med automatsikringer. | hovedsak apent ledningsnett.
Sikringsskapet er plassert i felles trapperom.

Innbo og Igsgre

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.

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:

2025:

« Byttet ut dusjkabinett, ny WC, nytt inventar og malt vegger, tak og gulv.
+ Det ble lagt nytt laminatgulv og overflater malt.

+ Malte glatte innvendige dgrer.
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2023:
« Byttet fra skrusikringer til automatsikringer i sikringsskap.

Arbeid utfgrt i regi av Borettslag:
2023:
+ Innglassingen gjort i 2023.

TV/Internett/Bredband
Kun internett fra Nextgentel er inkl i fellesutgiftene. Tv pakke ma ordnes selv.

Parkering
Mulighet for & leie parkeringsplass i kjeller, pr d.d. er det kr 1000,- pr mnd ifglge eier.
Ellers gjesteparkering.

38 leiligheter har egen garasje, denne leiligheten har ikke egen plass men leier idag.
Itillegg er det mulig & leie plass bade i anlegget og pa uteparkering (23 plasser).

Forsikringsselskap og Polisenummer
If Skadeforsikring Nuf, polisenummer 565507

Diverse

Foretaket og Aktiv-kjeden har flere samarbeidspartnere som tilbyr produkter eller
tjenester i forbindelse med gjennomfgringen av megleroppdraget:

- | forbindelse med forberedelse av salget, innhenter vi informasjon om eiendommen
hovedsakelig fra var samarbeidspartner Ambita

- Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen Finn.no

- Overo leverer oppgjgrsskjema og overtakelsesprotokoll. Kundene tilbys ulike
leverandgrer for strgm og alarm avhengig av tilbydere i omradet. Meglerforetaket
mottar betaling for tilleggstjenestene.

- Banker i Eika-alliansen tilbyr finansielle tjenester

- Signicat leverer digitale Igsninger for signering av dokumenter

- Vitec Megler, leverer salgsstgttesystemet herunder elektronisk Igsning for budgivning

Energi

Oppvarming

Elektrisk oppvarming. Boligen er oppvarmet med panelovner. Sentralt
varmtvannsberedning i bygget som er inkl i fellesutgiftene. Nye automatsikringer i
2023.

Informasjon om stremforbruk
Selger har gjort avtale om Norgespris for strgm. Avtalen er bindende, fglger
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eiendommen (malepunktet) og Igper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE -
WWww.nve.no

Energimerke
D

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.

Borettslaget/@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 3 650 000

Omkostninger kjgper
3 650 000 (Prisantydning)

68 182 (Andel av fellesgjeld)

3718 182 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

8 406 (Gebyr avklaring forkjgpsrett)

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 Boligkjsperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

3727 978 (Totalpris. inkl. omkostninger)

3 736 878 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
3739 678 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))
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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 inkl i fellesutgiftene.

Formuesverdi primaerbolig
Kr 825 000 for ar 2024

Andre utgifter
Innmelding i OBOS kr 500,-.

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
finansielle tjenester.

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

Varmtvann, kommunale avgifter, felles bygningsforsikring, betjening av andel
fellesgjeld, trappevask samt generell drift og vedlikehold av borettslaget.

Kameraovervakning i borettslaget.
Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som
folge av beslutninger foretatt i sameiets styre og/eller arsmgtet. Opplysninger om

fellesutgifter, fellesformue og fellesgjeld er basert pa informasjon fra forretningsforer.

- Endringsvarsel felleskostnader: Borettslaget kan endre felleskostnadene med en
maneds skriftlig varsel.

Felleskostnader pr. mnd
Kr3780

Andel Fellesgjeld
Kr 68 182

Andel fellesgjeld ar
2026

Fellesgjeld pr. dato
12.03.2026
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Kommentar fellesgjeld
Vi gjgr oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye Ian som
ikke er iverksatt pr d.d.

Andel fellesformue
Kr11 443

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget

Borettslagsnavn
Smedvollen Borettslag

Organisasjonsnummer
848516902

Andelsnummer
55

Om borettslaget
SMEDVOLLEN BORETTSLAG, lokalisert i Oslo kommune, bestar av 80 boenheter.
Arsregnskapet for 2024 viser inntekter fra utleie av lokaler.

Forretningsfgrer er OBOS, og selskapets organisasjonsnummer er 848516902.
Borettslaget har en hjemmeside pa www.smedvollen.lettstyrt.no.

Borettslaget har fellesvaskeri.

Vedtatte saker:

- Elibilladere monteres i borettslaget.

- Nedgravde s@ppelbrgnner settes opp.

- Asfalt brukes for & vedlikeholde innkjgringsveien.
- Det innfgres helelektronisk parkeringssystem.

Pagaende saker:

- Installert nye inngangsdgrer.

- Installert brannvarslingssystem, og utbedret ulike HMS avvik relatert til brannvern.
- Oppgradert styrerommet.

- Oppgradert sykkelrom.

- Trefelling av en rekke store popler pa eiendommen, planting av nye traer.

- Inngatt rammeavtaler VVS og elektro.

- Fatt inn ny vaktmestertjeneste.
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- Hentet inn tilstandsrapporter pa fasade.

- Midlertidig utbedring kumlokk ved 95-blokken.

- Utvidet kamerasystem.

- Utskiftning eltavler (gjennomfgres i juni).

- Byttet ut alle gamle lyskilder pa fellesomradene.

- Oppfelging av flere ulike forsikringssaker og mislighold.

- Vedtatt tilbud for utbedring av asfalt pa uteparkering.

- Det nye styret ma gjennomfgre anbudsprosess der det hentes inn konkurrerende
tilbud for elbilladere og nedgravde sgppelbrgnner.

Lanebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lan og vilkar:

Lanenummer: 98208431048, OBOS Boligkreditt AS
Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per 12-03-2026: 5.43% pa.

Antall terminer til innfrielse: 90

Saldo per 12-03-2026: kr 1164153.00

Andel av saldo: kr 13792.57

('siste termin 30-09-2033)

Flytende rente rente

IN-Ordning: Nei

Lanenummer: 98208499254, OBOS-banken AS
Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per 12-03-2026: 5.43% pa.

Antall terminer til innfrielse: 345

Saldo per 12-03-2026: kr 4590432.00

Andel av saldo: kr 54389.55

('siste termin 30-12-2054 )

Flytende rente rente

IN-Ordning: Nei

Sikringsordning fellesgjeld

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.

Forkjgpsrett
Det er forkjgpsrett for borettslagets- og medlemmer av tilknyttet boligbyggelag. Dette
vil bli avklart parallelt med salget. Kontakt megler for meldefrist.
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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: overskudd (458 800,-)
Arsresultat for 2024: -990 667,-

Vedtatte kostnadsgkninger:

Elibilladere monteres i borettslaget.

Nedgravde sgppelbrgnner settes opp.

Asfalt brukes for a vedlikeholde innkjgringsveien.
Det innfgres helelektronisk parkeringssystem.

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
Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Vedtekter/husordensregler
Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold

Det er tillatt & holde hund eller katt dersom disse registreres hos Styret og spesiell
erkleering med regler om dyrehold undertegnes. For annet dyrehold enn nevnt ovenfor,
ma Styrets tillatelse innhentes. Ved overtredelse av reglene kan Styret forlange at
beboeren kvitter seg med hunden eller katten.

Beboernes forpliktelser og dugnader

Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

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

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

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

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

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

(7) 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.

Forretningsforer

Forretningsfgrer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 103, bruksnummer 33 i Oslo kommune.Andelsnr. 55 i Smedvollen
Borettslag med orgnr. 848516902

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ferdigattest datert 10.10.86.
Ferdigattest for fasadeendring datert 22.08.24.
Ferdigattest boder datert 20.02.95.

At ferdigattest foreligger er likevel ingen garanti for at det ikke er utfgrt spknadspliktige
tiltak, uten at dette er omsgkt.

Vei, vann og avlgp

Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate, interne gang- og
stikkveier.

Tilknytning avlgp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avigp.
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Regulerings- og arealplaner

Regulert til: Bolig med tilhgrende anlegg - disp. for boligblokk fra 1976.
Eiendommen fglger reguleringsplan S-2015, som regulerer omradet til tomt for
offentlig bygning (Haugenstua sentrum) under felt B. Detaljer for feltet er gitt i
bebyggelsesplan 10674. 03.04.1975

Eiendommen fglger Kommuneplanen 2015-2030, vedtatt 23.09.2015. |
kommuneplanen er eiendommen avsatt til bebyggelse og anlegg, eksisterende.

Pagaende byggesaker i nabolaget:

-Ole Brumms vei 5 - ombygging og oppdeling av boenheter

Saksnummer: 202510185

Siste bevegelse: siste dok. 16.03.2026.

For ytterligere informasjon se sak: https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/
casedet.asp?caseno=202510185

- Garver Ytteborgs vei 145 - Oppfgring av skole og barnehage - Haukasen skole. Plan-
og bygningsetaten har gitt igangsettingstillatelse for oppfgring av en spesialskole og
-barnehage med tilhgrende uteareal, gang- og sykkelvei samt stgyskjerm. Saksnr.:
202306952. Antatt ferdig 2026/2027.

Adgang til utleie

Utleie er tillatt for inntil 3 ar, dersom eier selv har bebodd boligen i minst ett av de to
siste ar. Det er ikke tillatt & leie ut eller overlate bruken av boligen til andre uten styrets
samtykke og godkjennelse av leietaker. Seknadsskjema for utleie/bruksoverlating fas
ved henvendelse til OBOS Eiendomsforvaltning AS. Se borettslagets vedtekter og
borettslagsloven.

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.

Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklaering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
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dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjsper som velger & 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
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjpper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr 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 kjgper 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 oppstétt. 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 utgjgre en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma veere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer 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, forste 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 kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

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 pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
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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
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 & 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 pa aktiv.no, ved a 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 a 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

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
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.
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Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
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

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende fastpris kr 49.000,- av kjspesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 900 Garantipremie/innestaelse

4 000 Kommunale opplysninger

23 000 Markedspakke

7 900 Oppgjgrshonorar

5 000 Opplysninger fra forretningsfgrer, ca

3 500 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering

20 000 Tilretteleggingsgebyr

0 Visninger/overtakelse per stk.1 stk inkl i provisjonen -utover dette kr 2.990,-

6 725 Eierskiftegebyr

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

Totalt kr: 116 300

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et
rimelig vederlag for utfgrt arbeid.

Ansvarlig megler

Lise Blomberg

Daglig leder/Eiendomsmegler
lise.blomberg@aktiv.no

TIf: 922 04 164

Ansvarlig megler bistas av
Lise Blomberg

Daglig leder/Eiendomsmegler
lise.blomberg@aktiv.no

TIf: 922 04 164

Nicklas Wathne
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Eiendomsmeglerfullmektig
nicklas.wathne@aktiv.no
TIf: 467 48 878

Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Klgfta, organisasjonsnummer 926743023

Trondheimsvegen 84, 2040 Klgfta

Salgsoppgavedato
18.03.2026
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Soverom

Kjokken

Plantegningen er en ikke malbar illustrasjon og awik kan forekomme,

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Tilstandsrapport

@3 Boligbygg med flere boenheter

@ Garver Ytteborgs vei 95B, 0977 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 103, bnr. 33

# Andelsnummer 55

Sum areal alle bygg: BRA: 68 m? BRA-i: 56 m?

Befaringsdato: 12.03.2026 Rapportdato: 17.03.2026 Oppdragsnr.: 22732-1015 PropCloud ref nr: YU6065

Autorisert foretak: OBK Takst AS

Medlem av

NINITO

ENERGIMERKE

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.



OBK Takst AS

Taksering -Eiendom

Rapportansvarlig

; \'., elelabis
Ola Kjeldsberg

ola@obktakst.no
455 04 110

Oppdragsnr.:  22732-1015

Befaringsdato: 12.03.2026

Side: 2 av 19
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OBK Takst AS
Kloppvegen 200
Garver Ytteborgs vei 95B, 0977 OSLO 2850 LENA
Gnr 103 - Bnr 33
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.: 22732-1015 Befaringsdato: 12.03.2026 Side: 3 av 19
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OBK Takst AS
Kloppvegen 200
Garver Ytteborgs vei 95B, 0977 OSLO 2850 LENA
Gnr 103 - Bnr 33
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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Garver Ytteborgs vei 95B, 0977 OSLO
Gnr 103 - Bnr 33
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

OBK Takst AS
Kloppvegen 200
2850 LENA

BEBYGGELSEN: Sentralt varmtvannsberedning i bygget.
Andelsleilighet i blokk med BRA-i pa 56 m? over 1 etasje. Panelovner.
Innglasset balkong med utgang fra stue. El-anlegg med automatsikringer. | hovedsak apent lednignett.

Bod pa fremsiden av bygning. Sikringsskapet er plassert i felles trapperom.
Parkeringsplass i kjeller kan leies, etter avtale.

STANDARD: Arealer
Leiligheten er fra 1979 og modernisert noe i senere tid.

Normal standard og god planlgsning.

Oppvarming bestar strgm. Se boligens energiattest. Forutsetninger og vedlegg
Ventilasjon bestar av naturlig og mekanisk ventilasjon.

El-anlegg med automatsikringer. | hovedsak apent ledningsnett. Lovlighet

Boligh med flere boenheter
OM TOMTEN: Ebvee

Felles eiet tomt i borettslaget. * Det foreligger ikke tegninger

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Det er ikke forelagt byggegodkjente tegninger, det forutsettes

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1979

UTVENDIG Ga til side

Trevinduer med 2-lags energiglass.

Ytterdgr til felles gang med brann- og lydmotstand og kikkehull.
Balkongdgr i treverk, malt, med glassfelt i 2-lags energiglass.
Innglasset balkong med utgang fra stue: Betong i gulv og himling.
Rekkverk i betong og steinplater.

INNVENDIG G4 til side

Himling: Malte glatte flater.
Vegg: Malte glatte flater.
Gulv: Laminat.

Etasjeskille er utfgrt i betong.
Malte glatte innvendige dgrer.

VATROM G4 til side

Bad

Vegger: Malte glatte flater.

Himling: Malte glatte flater.

Gulv: Malte fliser.

Plastsluk.

Ukjent tettesjinkt/membran.

Baderomsinnredning med glatte fronter. Heldekkende servant. Speil
og lys over. Gulvmontert toalett. Dusjkabinett.

Mekanisk ventilasjon, ventil pa vegg. Tilluft i dgr.

KIGKKEN G4 til side

Kjpkken med glatte fronter. Benkeplate i laminat. Nedfelt
oppvaskkum i rustfritt stal med ett-greps blandebatteri. Fliser
mellom benk og overskap. Integrert komfyr og koketopp. Avsatt
plass til oppvaskmaskin og kjgl/frys.

Kjpkkenventilator med kullfilter er montert over kokesone.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Synlige vannrgr i: Kobber/metall.

Synlige avlgpsrgr i: Plast.

Ventilasjonen bestar av naturlig ventilasjon. Frisk tilluft blir tilfgrt
gjennom ventil i yttervegg, ventiler i vindu eller gjennom aktiv
lufting med vinduer. Brukt luft trekkes ut uten bruk av vifter.
Mekanisk ventilasjon pa bad og kjgkken.

Oppdragsnr.: 22732-1015 Befaringsdato: 12.03.2026
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Garver Ytteborgs vei 95B, 0977 OSLO
Gnr 103 - Bnr 33
0301 OSLO

OBK Takst AS
Kloppvegen 200
2850 LENA

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

L XXX

Tiltak over kr 500 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 22732-1015

10

0.8

0.6

0.4

0.2

Befaringsdato:

Antall

Antall

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Det bemerkes at opplysninger om arstall,
utskiftninger/fornyelser av rom og bygningsdeler, samt forhold
knyttet til vann og avlgp, adkomstvei m.m. er i henhold til
opplysninger gitt av rekvirent/eier/tilstedevaerende, med
mindre annet fremgar. er mer enn halvparten av forventet
brukstid oppnadd og materialer er kjente vil en bygningsdel vil
kunne fa TG 2 selv om det ikke er registrert negative avvik ut
over normal bruksslitasje.

Takstmann er ikke gjort kjent med andre forhold som kan ha
innvirkning pa verdien enn det som er nevnt i dokumentet.

Andre bygninger som garasje, uthus o.l. er ikke teknisk vurdert
kun beskrevet.

Arealer er vurdert iht. Takstbransjens retningslinjer for
arealmalinger. Avvik av denne forskriften kommenteres under
gjeldende bygning pa tomt. Det bemerkes at opplysninger om
arstall, utskiftninger/fornyelser av rom og bygningsdeler, samt
forhold knyttet til vann og avlgp, adkomstvei m.m. er i henhold
til opplysninger gitt av rekvirent/eier/tilstedevaerende, med
mindre annet fremgar. Takstmann er ikke gjort kjent med andre
forhold som kan ha innvirkning pa verdien enn det som er
nevnt i dokumentet. Takstmannen tar forbehold om skjulte feil
og mangler og forutsetter at bygget er godkjent slik det fremsto
pa befaringsdagen, byggesgknader og godkjenninger er ikke
undersgkt. Grunnbokutskrift er ikke innhentet, det er derfor
ikke kjent om denne inneholder opplysninger om forhold som
har betydning for taksten. Andre bygninger som garasje, uthus
o.l. er ikke teknisk vurdert pa linje med bolighuset. Det gjgres
oppmerksom pa at rapporten ma leses i sin helhet da de fleste
bygningskonstruksjoner har en sammenheng med hverandre.
Bygningen er oppfgrt etter den byggeskikk som var vanlig pa
oppf@ringstidspunktet, og det vil alltid kunne registreres
enkelte symptomer pa avvik fra normal tilstand. Det meste som
fglge av normal slitasje og alder pa bygningsdelene. Rapporten
er utarbeidet bla. ved hjelp av fraseverktgy (automatisk tekst).
Dette er forklaringen pa at det blir en del stikkord og ikke hele
setninger enkelte steder i rapporten. Begrensning av
rapportens omfang:

For rapporter som gjelder leiligheter i et sameie eller
aksje/andelslag er undersgkelsene begrenset til innvendig i
leiligheten og dennes tilleggsdel (boder/kott/altan eller
lignende). Rapporten er basert pa fremlagt dokumentasjon fra
eier og visuell befaring pa byggeplass. Det er ikke utfgrt
fakturakontr Det er ikke foretatt tilstandsvurdering av
bygningsdeler som er underlagt sameiets/ borettslagets
ansvarsomrade. Det gjelder blant annet yttervegger,
takkonstruksjon, taktekking, drenering, grunnmur,
grunn/fundamenter, felles trapper, felles kjeller, og felles loft.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

12.03.2026 Side: 6 av 19
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OBK Takst AS

Kloppvegen 200

Garver Ytteborgs vei 95B, 0977 OSLO 2850 LENA
Gnr 103 - Bnr 33

0301 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

0 Vatrom > Etasje > Bad > Generell Ga til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

O Utvendig > Dgrer Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
0 Kjokken > Etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
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Boligens energimerking

Beskrivelse

Bygningen fremstar i all hovedsak som fra byggear. Datidens krav til energibruk var darligere
enn dagens krav. Ved & utfgre tiltak pad bygningen vil det vaere potensiale for betydelige
besparelser i energibruken.

ENERGIMERKE

Energimerke

AQ na

Energimerket gir en god pekepinn pa om oppvarmingsutgiftene for boligen er haye eller lave. Det bestar av to
deler: en energikarakter og en oppvarmingskarakter. Til sammen forteller de om energistandarden i boligen din.

Energikarakteren A-G: D P
Energikarakteren sier noe om energistandarden til bygningen og dermed noe 5
om forventet forbruk av energi. Skalaen gar fra A som er best til G som er
darligst. '
1

*A og B er bygninger som normalt tilfredsstiller strengere krav enn det som er  : F 4 a
angitt i byggeforskriftene og/eller har effektivt varmesystem. 3

p———

*C er bygninger som i hovedsak tilfredsstiller de nyeste byggeforskriftene, og bygninger etter noe eldre
forskriftskrav med effektivt varmesystem.

*D, E, Fog G er bygninger som er bygget under eldre forskriftskrav enn dagens. Eldre hus som ikke er utbedret,
vil normalt fa en karakter nederst pa skalaen.

Oppvarmingskarakter:

Oppvarmingskarakteren blir angitt ut fra hvor stor andel av energien som kommer fra ikke fornybare energikilder,
slik som olje eller gass, eller fra elektrisitet. Karakteren er en fargeskala fra rgd til grann, hvor grgnn er best. En

grenn karakter betyr at du bruker bioenergi eller annen ny fornybar energi. Bruk av ved, varmepumpe, sol og
fiernvarme gir god oppvarmingskarakter.

En red karakter betyr at boligen din er avhengig av elektrisitet, olje eller gass. Et bygg som bare har panelovner far
derfor en darlig oppvarmingskarakter.

Energirapporter vedlagt
- Energirapport

Oppdragsnr.: 22732-1015 Befaringsdato: 12.03.2026 Side: 8 av 19
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

-

=

| eroY

<

% 5N o )
s | T

+

Garver Yiteborgs vel 058

Byggear Kommentar

1979 Opplyst pa befaringsdagen. Bildet
viser situasjonskart av eiendommen
pa befaringen

Anvendelse

Standard
Bygningen har normal standard ift. bruken pa befaringsdagen.

Vedlikehold

Bygningen fremstar vedlikeholdt bade utvendig og innvendig,
utskiftninger/oppgraderinger ma likevel paregnes. Boligens alder
tilsier at det ved en ombygging/oppussing vil kunne avdekkes
feil/mangler utover det beskrevne i rapporten. Ved kjgp av brukt
bolig kan det veaere vanskelig a vite hva man skal forvente av behov
for vedlikehold og oppgradering. Alder og tilstand pa for eksempel
tak, kledning, vinduer og regr vil avgjgre byggets vedlikeholdsbehov
fremover. Byggeskikk og materialvalg vil ogsa variere ut ifra byggets
alder, noe som gjgr at energiforbruk, komfort og bruk kan variere
fra bygning til bygning avhengig av alder og hva som eventuelt er
oppgradert. Det er viktig a ta hensyn til bruksmgnsteret som har
veert i boligen, blir bruksmgnsteret endret blir ogsa
forutsetningene for konstruksjonene endret. Utvendig vedlikehold
og oppgraderinger vil normalt skje i regi Sameiet som boligen er en
del av.

Tilbygg / modernisering

2025
Byttet ut dusjkabinett, ny WC, nytt
inventar og malt vegger, tak og
gulv. Utfgrende: Telles vedlikehold.
(Hentet fra egenerkleering)

2025 Det ble lagt nytt laminatgulv og
overflater malt. ( Opplyst pa befaring av
eier)

2023 Byttet fra skrusikringer til
automatsikringer i sikringsskap.

Utfgrende: Elektriker tilknyttet
Borettslaget. (Hentet fra egenerkleering)

UTVENDIG

Oppdragsnr.: 22732-1015

Befaringsdato: 12.03.2026

OBK Takst AS
Kloppvegen 200
2850 LENA

Vinduer
Beskrivelse
Trevinduer med 2-lags energiglass.
Besiktiget fra bakkeniva og innvendige rom. Det ble ikke observert eller
opplyst om punkterte isolerglass. Pga. temperatur og lysforhold kan
dette vaere vanskelig a oppdage. Alder pa vinduer tilsier at punktering
kan forekomme selv om det ikke ble avdekket ved befaringen.

Arstall: 2008 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Drer

Beskrivelse

Ytterdgr til felles gang med brann- og lydmotstand og kikkehull.
Balkongdgr i treverk, malt, med glassfelt i 2-lags energiglass.
Vurdering av avvik:

® Det er awvik:

Skjevhet ytterdgr.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Det er bestilt ny ytterdgr som blir satt inn mars/april 2026. Opplyst av
eier.
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Tilstandsrapport

L

INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse

Himling: Malte glatte flater.
Vegg: Malte glatte flater.
Gulv: Laminat.

2025: Alle overflater malt. Nytt gulv lagt. Opplyst av eier.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse

Innglasset balkong med utgang fra stue: Betong i gulv og himling.
Rekkverk i betong og steinplater. Innglassingen gjort i 2023. Opplyst av
eier.

Oppdragsnr.: 22732-1015 Befaringsdato: 12.03.2026 Side: 10 av 19
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Tilstandsrapport

m Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse
Etasjeskille er utfgrt i betong.

Skjevheter og hgydeforskjeller i etasjeskillere er kontrollert med
krysslaser. Det er ikke funnet nevneverdige avvik, kun mindre
hgydeforskjeller pa ca. 5-15mm. er registrert ved stikkprgvekontroll.
Lokale stgrre avvik kan likevel paregnes. Dette er ikke unormalt i denne
type boliger.

Gm Innvendige dgrer

Beskrivelse
Malte glatte innvendige dgrer.
Arstall: 2025 Kilde: Eier

Oppdragsnr.: 22732-1015

OBK Takst AS
Kloppvegen 200
2850 LENA

VATROM
ETASJE > BAD

LALEY Generell

Beskrivelse

Vegger: Malte glatte flater.

Himling: Malte glatte flater.

Gulv: Malte fliser.

Plastsluk.

Ukjent tettesjinkt/membran.

Baderomsinnredning med glatte fronter. Heldekkende servant. Speil og
lys over. Gulvmontert toalett. Dusjkabinett.

Mekanisk ventilasjon, ventil pa vegg. Tilluft i dgr.

2025: Vegger gulv og himling er malt. Ny innredning. Opplyst av eier.

Vurdering av avvik:
¢ Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Vurdering er basert pa anbefalt brukstid/levetid og at vatrom av eldre
arganger normalt ikke er bygget for dagens bruk. Tilstandsgrad 3 gis
med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for
vatrommet er oppnadd. Det er na ingen symptomer pa
funksjonssvekkelse, men dette ma paregnes ut fra alder, pakjenning og
bruk. Ved fortsatt bruk anbefales tett kabinett for & hindre pakjenninger
i form av vann/fukt direkte pa konstruksjonene. Vaer oppmerksom pa at
dette er en risikokonstruksjon med hgy skadefrekvens og store
konsekvenser.

Konsekvens/tiltak

¢ Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at
konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om
det er dusjkabinett, er det fortsatt en betydelig risiko for at vatrommets
konstruksjoner ikke taler lekkasjer. Dette kan fgre til fuktskader pa
tilstgtende konstruksjoner.
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Garver Ytteborgs vei 95B, 0977 OSLO OBK Takst AS
Gnr 103 - Bnr 33 Kloppvegen 200
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Tilstandsrapport

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000 KI@KKEN

ETASJE > KIOKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjskken med glatte fronter. Benkeplate i laminat. Nedfelt oppvaskkum i
rustfritt stal med ett-greps blandebatteri. Fliser mellom benk og
overskap. Integrert komfyr og koketopp. Avsatt plass til oppvaskmaskin
og kjal/frys.

ETASJE > KIBKKEN

(32D Avtrekk

Beskrivelse
Kjskkenventilator med kullfilter er montert over kokesone.

Vurdering av avvik:

¢ Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre
forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

¢ Det er awvik:

Avtrekksvifte er defekt.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

* Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra
kokesonen.

ETASJE > BAD
Det kan veere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer

(3D Tilliggende konstruksjoner vatrom montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor
. avklares naermere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan
Beskrivelse gjennomfgres.

Hulltaking er foretatt og det er ikke pavist unormale forhold.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Oppdragsnr.: 22732-1015 Befaringsdato: 12.03.2026 Side: 12 av 19
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Tilstandsrapport

Vannledninger

Beskrivelse
Synlige vannrgr i: Kobber/metall.

Anlegget er ikke teknisk vurdert. Jeg er ikke VVS fagmann, kontakt
rgrlegger for evt. naermere kontroll av anlegget. Bunnledningene og
utvendige ledninger er nedgravd og ikke tilgjengelig for inspeksjon.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

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

Avlgpsrgr

Beskrivelse

Synlige avlgpsrgr i: Plast.

Anlegget er ikke teknisk vurdert. Jeg er ikke VVS fagmann, kontakt
rgrlegger for evt. neermere kontroll av anlegget. Bunnledningene og
utvendige ledninger er nedgravd og ikke tilgjengelig for inspeksjon.

Vurdering av avvik:

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

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt pa innvendige
avigpsledninger.

Konsekvens/tiltak

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

Ventilasjon

Beskrivelse
Ventilasjonen bestar av naturlig ventilasjon. Frisk tilluft blir tilfgrt

gjennom ventil i yttervegg, ventiler i vindu eller gjennom aktiv lufting

med vinduer. Brukt luft trekkes ut uten bruk av vifter. Mekanisk
ventilasjon pa bad og kjgkken.

Oppdragsnr.: 22732-1015

Befaringsdato: 12.03.2026

OBK Takst AS
Kloppvegen 200
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Vurdering av avvik:

¢ Det er awvik:

Ventilasjonen i boligen tilfredsstiller ikke dagens krav til klima og miljg.
Boligen fungerer med dette avviket, men det bgr vurderes
energibesparende tiltak.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ventileringen er ikke i henhold til dagens krav. Tiltak ma vurderes ut fra
bruk/behov.

~

Varmtvannstank
Beskrivelse
Sentralt varmtvannsberedning i bygget.

Arstall: 2020

Andre installasjoner
Beskrivelse
Panelovner.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse
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OBK Takst AS
Kloppvegen 200
2850 LENA

El-anlegg med automatsikringer. | hovedsak apent lednignett.
Sikringsskapet er plassert i felles trapperom. Det lokale eltilsyn utfgrer
tilsyn med elektriske anlegg etter instruks fra Direktoratet for
Samfunnssikkerhet og Beredskap (DSB). Intervallene pa disse tilsynene
vil i fremtiden vaere avhengig av lokale risikovurderinger. Historisk sett
har boliger normalt blitt kontrollert omtrent hvert 20. ar. Kontrollene er
stikkprgvebasert og medfgrer ingen godkjenning. Uavhengig av
opplysningene ovenfor kan vi derfor ikke gi noe garanti for at anlegget
er uten feil/mangler, eller tilpasset dagens bruksmgnster. Vi anbefaler at
det utfgres privat elkontroll ved eiendomsoverdragelser

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.

1979

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

Skiftet innmat i sikringsskap i 2023

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Oppdragsnr.: 22732-1015

Befaringsdato: 12.03.2026

Nei

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

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

Nei

Generell kommentar

Punkt nummer 1-7 er besvart av eier og er ikke takstingenigrens
vurdering. Kapasitet pa kurser bgr vurderes av kjgpere, da man vil ha
individuelle behov og dette pavirkes av bruksmgnsteret i boligen. Jeg er
ikke el. fagmann og det er ikke foretatt kontroll av det elektriske
anlegget. Kontroll utfgrt av sertifisert EL-kontrollgr/takstmann
anbefales derfor pa generelt grunnlag. Det vil alltid kunne finnes avvik
ved ngye gjennomgang av anlegget av fagperson selv om jeg ikke har
sett dette eller kommentert det her. Kostnader til retting vil kunne
paregnes.

Side: 14 av 19
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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.

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)

]
kne Balkong ;
[ 7] ¢ Bod
Kjeller
I Bod w I
Stue Comeram
P
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[ v )
. U/
\ ~] " kjokken
Garasje | ™
Bod
Soverom
o Garasje
BRA- s ) &l =
Bod 7 Innglasset ~ A sran
balkong !

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?

Oppdragsnr.: 22732-1015 Befaringsdato:

12.03.2026

Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

Areal med lav takheyde (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-i, 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 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.

Side: 15 av 19



Garver Ytteborgs vei 95B, 0977 OSLO OBK Takst AS
Gnr 103 - Bnr 33 Kloppvegen 200
0301 OSLO 2850 LENA

Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SumMm (TBA)

Etasje 56 5 7 68

SUM 56 5 7

SUM BRA 68

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Etasje Bad, entré, bod, stue, kjgkken, soverom Bod 2 Innglasset balkong

Kommentar

Oppmalt med lasermaler.

Malt takhgyde i etasjen: Varierende, men malt 2,36 m.

Arealer er beregnet ut fra innvendig oppmaling pa stedet iht. NS3424. Arealene er beregnet iht. rommenes faktiske bruk, selv om rommene
kan veere i strid med byggeforskrifter.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: ~ Det er ikke forelagt byggegodkjente tegninger, det forutsettes at bygningen er godkjent slik den er brukt pa befaringsdagen.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja [:] Nei
Kommentar:  Se liste over utbedringer/pakostninger - opplysninger her er gitt av eier.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
12.3.2026 Ola Kjeldsberg Takstingenigr
Oppdragsnr.: 22732-1015 Befaringsdato:  12.03.2026 Side: 16 av 19
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Garver Ytteborgs vei 95B, 0977 OSLO OBK Takst AS
Gnr 103 - Bnr 33 Kloppvegen 200
0301 OSLO 2850 LENA

Matrikkeldata

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

301 OSLO 103 33 0 9691.8 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Garver Ytteborgs vei 95B

Hjemmelshaver
Smedvollen Borettslag

Andelsobjekt

Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
848516902 Semmerud Lise Marit

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Andel fellesformue Andel fellesgjeld
55 11443 12.03.2026 68 182 12.03.2026

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Andelsleilighet i boligblokk fra 1979. Eiendommen har en sentralt og familievennlig beliggenhet pa Haugenstua i bydel Stovner i Oslo.
Leiligheten har gangavstand til offentlig transport. Dagligvare og servicetilbud finnes i neeromradet, og omradet har naerhet til grgntomrader
og turstier for rekreasjon.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vei. Interne gang og stikkveier.
Tilknytning vann

Eiendommen har privat vann fra brgnn. Vannprgve er ikke foretatt, naermere undersgkelser anbefales.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigp.

Regulering

Oslo kommune kommuneplanens arealdel.

Om tomten

Felles eiet tomt.

Tinglyste/andre forhold

Eiendommen er borettslag, det er forkjgpsrett etter ansiennitetsprinsippet. Det oppfordres alle til & sette seg inn i vedtekter, husordensregler,
regnskap, budsjett og arsberetning. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som fglge av beslutninger
foretatt i borettslagets/sameiets styre og/eller generalforsamling.

Kartgrunnlag for regulering, areal og kommuneplan: © GEOVEKST (Statens kartverk) og Norsk institutt for skog og landskap. Det tas forbehold
om feil og mangler i kartet.

Grunnbok ikke innhentet.

Oppdragsnr.: 22732-1015 Befaringsdato:  12.03.2026 Side: 17 av 19
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse

Energirapport

Egenerklaeringsskjema

Forretningsfgrerinfo

Kommunalinformasjon

Situasjonskart

Statens Kartverk

Samsvarserklaering

Revisjoner

Versjon Ny versjon
1 17.03.2026
2 17.03.2026

Dato

09.03.2026

13.03.2026

13.03.2026

13.03.2026

Kommentar

Egenerklaeringen er fremlagt og det er ikke
registrert avvik i forhold til observasjoner
pa befaringsdagen

Kart over eiendommen pa befaringsdagen,
tatt ut fra kommunens kartverk.

Diverse eiendomsopplysninger fra Norsk
Eiendomsinformasjon. Utfgrte arbeider pa
det elektriske anlegget etter 1999, skal
dokumenteres med samsvarserklaering der
ansvarlig for jobben bekrefter hva som e

Utfgrte arbeider pa det elektriske anlegget
etter 1999, skal dokumenteres med
samsvarserklaering der ansvarlig for
jobben bekrefter hva som er gjort og at alt
er utfgrt i trad med forskriftene.

Kommentar

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 22732-1015

Befaringsdato:  12.03.2026

Status

Ikke
gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Ikke
gjennomgatt

Sider

OBK Takst AS
Kloppvegen 200
2850 LENA

Vedlagt

Nei

Nei

Nei
Nei

Nei

Nei

Nei
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2850 LENA

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.: 22732-1015

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.

12.03.2026 Side: 19 av 19



e

|

10.C
et

1 semmerud ge Marit
e ——
| SR

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.

Selgere Lise Marit Semmerud

Bol igeﬂ + Boligen ble kjgpt 2010

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

+ Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring

Garver Ytteborgs vei 95B
0977 0OSLO

0301-103/33/0/0

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1205260070 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?: 2025
Firmanavn: Telles Vedlikehold

Beskrivelse av arbeidet: Byttet ut dusjkabinett, ny WC, nytt inventar og malt vegger,tak og
gulv.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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?

+ 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

7. Vet du om det er, eller har vaert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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?

+Ja
Vet at for mange ar siden var veggdyr i den andre blokken i Borettslaget.

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

1. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2015
Firmanavn: Anticimex

Beskrivelse av arbeidet: Vet ikke

Tekniske installasjoner

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

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+ 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?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid pa 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?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

1. Huvilket &r ble jobben fullfert?: 2023
Firmanavn: Elektriker tilknyttet Borettslaget

Beskrivelse av arbeidet: Byttet fra skru sikringer til oppdatert dagens
tilstand

Eiendommen og omgivelsene

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til
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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 fareomréde?
* 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?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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 veere 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?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid p& 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 falger med eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris pé stram?



A\

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.

Fremting



Romerike Eiendomsmegling AS
Aktiv avd. Klgfta v/Lise Blomberg
Trondheimsvegen 84, 2040 KLOFTA
E-post: lise.blomberg@aktiv.no

Deres ref.: 1205260070 . Var ref.: 0486-1-3015 Dato: 12.03.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: SMEDVOLLEN BORETTSLAG
Organisasjonsnr: 848516902

Andelseier: Semmerud, Lise Marit

Medeier:

Leilighetsnummer: 3015

Adresse: Garver Ytteborgs Vei 95 B, 0977 OSLO
Andelsnummer: 55

Gnr. 103

Bnr. 33

Borettsinnskudd: Kr. 45 900,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Ja

Tilknyttet Borettslag: Ja

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: If Skadeforsikring Nuf- polisenummer 565507.

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.

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.

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

Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

Vi gjer 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.

38 leiligheter har egne garasjer i/lunder boligene. | tillegg er det mulig a leie plass hvis det er ledig pa uteparkering ( 23
plasser). 42 Leiligheter uten garasje, men med mulighet til & leie uteparkeringsplass. Styret i borettslaget har ansvaret
for parkering. Borettslaget har avtale med Smart Security. Parkeringsbevis ma ligge i bilen. Borettslaget kjgper
vaktmestertjenester av Smedstua Borettslag Felles varmtvann: Ja Parkering: Ja (noen) Energimerket: 2015 Felles
fyring: nei Kabel TV: Nextgentel Lan: Borettslaget har 3 lan i OBOS Banken med méanedlige forfall. IN-Ordning: nei
Forsikring: IF Skadeforsikring (polisenr: 565507) Hiemmeside: www.smedvollen.lettstyrt.no

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenr.: 98208431048
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,43%

Restsaldo 1164 153,00
Innfrielsesdato: 30.09.2033

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98208499254
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Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 5,43%
Restsaldo 4590 432,00
Innfrielsesdato: 30.12.2054
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

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

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 3 780,00,-
Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Felleskostnader 3 780,00

Ved oppgjar bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tif. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestaende 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 gjer opp seg imellom for oppgjgrsmaneden.

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

Innberetningspliktige inntekter: 293,-
Fradragsberettigede kostnader: 3990,-
Annen formue: 11 443,-
Gjeld: 68 564,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenummer: 98208431048
Restsaldo: 13 792,57
Kapitalkostnader: 185,87

IN-avtale: Nei

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98208499254
Restsaldo: 54 389,55
Kapitalkostnader: 312,04

IN-avtale: Nei

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 68 182,12,-, pr. dags dato.

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

Kapitalkostnader:

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene (renter og
avdrag) viser hvor mye det koster 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 & se antall terminer pr ar pr lan.

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

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

Hvis antall terminer pé 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 1an 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 Zaffer Ali Khan pr. e-post:
zaffer.ali.khan@obos.no eller telefon: 22 98 89 39.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfgrer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, szerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgar av andre
dokumenter selger har, s& ma dette meldes skriftlig inn til forretningsfarer 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 forkj@psrett sendes pr e-post: forkjop@obos.no

Melding om forkjgpsrett ma inneholde:

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

Kjoper 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 forkjepsrett er avklart og styregodkjenning foreligger.

Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil veere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og gnsker du & reservere deg, ma du gjgre 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 gjer 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
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INFORMASJON OG RETNINGSLINJER OM AVKLARING AV FORKJ@PSRETT TIL DEG SOM
ER MEGLER, ELLER SOM SELGER BOLIGEN DIN SELV

Den som er ansvarlig ved salg av bolig, det seg 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.

2,

OBOS forhandsvarsles om at andelen kan skifte eier. Forkjgpsretten avklares i forkant eller
parallelt med salgsprosessen eller
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 & gjere forkjapsrett gjeldende.
(her kalt modell 2)

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)

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

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

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

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/

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

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

OBOS avdeling Forkjgp far skriftlig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen ma
inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer),
navn og telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt
prisantydning. Dersom boligen annonseres pa finn.no bes det ogsa om at finn-kode oppgis.
Pris for forhandsvarsling av forkjgpsretten er pt. 8406,-, men refunderes, dersom forkjgpsrett
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.

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

Sa snart bud er akseptert ma salgsansvarlig sende solgtmelding til Avdeling Forkjgp 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.

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




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.
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Oversikt over gebyrer fra 01.01.26

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.



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
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Protokoll til arsmgte 2025 for SMEDVOLLEN BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 848516902
Det ble gjennomfgrt digital avstemning med mgte. Avstemningen varte fra 12. mai kl. 21:00 til 15. mai kl. 21:00
og metet ble avholdt 12. mai 2025, Forsamlingsrommet. Garver Ytterborgs vei 93 A, 0977 Oslo.

Antall stemmeberettigede som deltok: 27.

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av moteleder

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmeatet velger en moteleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er meteleder.

Forslag til vedtak:
Zaffer Khan, radgiver i OBOS leder mgtet
+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 17
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 9

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitne

Valg av en eier til & signere protokollen.

Styrets innstilling
Marko Vukmirovic er protokollvitne

Forslag til vedtak:
Marko Vukmirovic er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 18
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 9

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Megteinnkallingen godkjennes

+~ Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 17

Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 10

Signert ZK, MV
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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.

.~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 16
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 11

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 150.000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjarelse settes til kr. 150.000

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 16
Antall stemmer mot vedtaket: 2
Antall blanke stemmer: 9

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Elbil lading

Retten til lading av elbil og ladbar hybridbil er né lovfestet, bade for sameier og borettslag, og utgangspunktet
for reglene i borettslagsloven §5-11 a og eierseksjonsloven §25a er at beboerne har rett til fa satt opp lader for
elbil eller ladbar hybridbil.

Styret gnsker & fremme installasjon av elbilladere som sak.

Det er ikke hentet inn noe tilbud i denne anledning, og det vil bli opp til kommende styre & gjennomfare
kartlegging av ulike lgsninger og anbudsprosess dersom saken vedtas. Det ble gjennomfaert en kartlegging i
forkant av Arsmete i 2024, og dersom en gnsker en pekepinn pa kostnadsramme pa davaerende tidspunkt og
ulike lgsninger kan en se til dette

Forslag til vedtak:
Elibilladere monteres i borettslaget

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 11
Antall stemmer mot vedtaket: 7
Antall blanke stemmer: 9

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

ransaksjon 09222115557546955606
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7. Nedgravde sgppelbrgnner

Sappelrommene har over tid veert en utfordring. De tilgrises hver uke og borettslaget ma bruke ressurser
pa a fa vasket disse. Fagforeningen til vaktmesterne har tidligere pekt pa det som en utfordring for HMS pa
arbeidsplass for vaktmesterne. Innkjgring med lastebil utgjer stor belastning pa innkjgringsveiene, og bidratt
til skade pa disse. | tillegg kunne det veere gnskelig & bruke arealet til sgppelrommene til andre formal, f.eks.
sykkel/barnevognsparkering.

Styret gnsker derfor & fremme sak om nedgravde sgppelbranner. Styret har vedlagt 2 eksempler pa ulike
lasninger pa dette slik at en ser omtrentlig kostnadsramme og utseende. Det er imidlertid forbehold om at
lasningen ma godkjennes av renovasjonsetaten, og det er ogsa renovasjonsetaten som godkjenner endelig
plassering anlegget.

Tilbudene i saken er utelukkende ment somillustrasjon for prosjektets kostnadsramme og ulike lgsninger, og er
ikke bindende for prosjektet. Det nye styret ma gjennomfgre anbudsprosess der det hentes inn konkurrende
tilbud for a fa best mulig betingelser for borettslaget for prosjektet settes i verk.

Forslag til vedtak:
Nedgravde sgppelbrenner settes opp

.~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 11
Antall stemmer mot vedtaket: 9
Antall blanke stemmer: 7

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

8. Asfaltering av innkjgringsveier

Innkjgringsveiene til blokkene har over lengre tid veert skadet av telehiv og retter fra popplene som var plantet
langs gangvei ved 95blokken. Styret har derfor fattet vedtak om & vedlikeholde disse og har derfor hentet inn et
tiloud for & illustrere kostnadsrammen og ulike alternativer for & gjgre dette. Her kan en velge mellom & bruke
asfalt, ny blegningsstein eller gjenbruke eksisterende belegningsstein.

Styret gnsker & la generalforsamlingen ta stilling til hvilken lgsning som er gnskelig.

Tilbudene i saken er utelukkende ment somillustrasjon for prosjektets kostnadsramme og ulike lgsninger, og er
ikke bindende for prosjektet. Det nye styret ma gjennomfgre anbudsprosess der det hentes inn konkurrende
tiloud for & fa best mulig betingelser for borettslaget for prosjektet settes i verk.

Felgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Asfalt brukes for & vedlikeholde innkjgringsveien

+~ Forslaget ble vedtatt

Forslag til vedtak 2:
Belegningsstein brukes for a vedlikeholde innkjgringsveien

X Forslaget falt

Forslag til vedtak 3:
Eksisterende belegningsstein brukes til & vedlikeholde innkjaringsveien

x Forslaget falt

ransaksjon 09222115557546955606 Signert ZK, MV




Antall stemmer for vedtak 1: 11

Antall stemmer for vedtak 2: 2

Antall stemmer for vedtak 3: 2

Antall blanke stemmer: 12

Forslagenes flertallskrav: Alminnelig (50%)

9. Helelektronisk parkeringssystem

Styrets innstilling

Styret gnsker & fremme forslag om a innfare helelektronisk parkeringssystem for uteparkering og
giesteparkering. De fleste parkeringsselskaper (inkludert var tiloyder P-service) tilbyr, og foretrekker, dette.
Ved et slikt system vil en via en nettlgsning registrere biler som er pa besak hos beboer. Dette vil virke
forebyggende pa problemet der beboere deler ut gjesteparkeringskort til uvedkommende. Det vil ogsa gjore at
en slipper bekymre seg for & miste eget parkeringskort og styret slipper a bruke ressurser pa a utstede fysiske
kort til ute- og gjesteparkering.

Forslag til vedtak:
Det innfares helelektronisk parkeringssystem

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 17
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 9

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

10. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (2 ar)

Folgende ble valgt:
Bilal Hussain (15 stemmer)

Felgende stilte til valg:
Bilal Hussain

Styremedlem (2 &r)
Folgende ble valgt:

Jovana Donic (14 stemmer)
Hawa Narvi (13 stemmer)
Andi Shkembi (12 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Jovana Donic

Hawa Narvi

Andi Shkembi

Varamedlem (1 ar)

Falgende ble valgt:
Malin Beck Stgrkesen (12 stemmer)

Transaksjon 09222115557546955606 Signert ZK, MV
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Folgende stilte til valg:
Malin Beck Sterkesen

11. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Delegat (1 ar)
Falgende ble valgt:
Bilal Hussain (14 stemmer)

Felgende stilte til valg:
Bilal Hussain

Varadelegat (1 ar)

Felgende ble valgt:
Joavana Donic (14 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Joavana Donic

Mgteleder: Zaffer Khan /s/
Protokollvitne: Marko Vukmirovic /s/

Transaksjon 09222115557546955606 Signert ZK, MV
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Velkommen til a&rsmgte i SMEDVOLLEN 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 med mote:

Avstemningen apner 12. mai kl. 21:00 og lukker 15. mai kl. 21:00.
Du finner avstemningen pa:
https://vibbo.no/486

Det holdes ogsa et frivillig mete 12. mai kl. 18:00 , Forsamlingsrommet. Garver Ytterborgs vei 93 A, 0977 Oslo.

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 sparsmal og avgi din stemme.

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

Hvem kan stemme pa arsmeotet?
« Alle eiere har rett til & stemme pa arsmgtet.

¢ Enstemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

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

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Valg av protokollvitne

3. Godkjenning av mgteinnkallingen
4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Elbil lading

7. Nedgravde s@ppelbranner

8. Asfaltering av innkjgringsveier

9. Helelektronisk parkeringssystem
10. Valg av tillitsvalgte

11. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling
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Med vennlig hilsen,
Styret i SMEDVOLLEN BORETTSLAG
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmgatet velger en mgteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak
Zaffer Khan, radgiver i OBOS leder mgtet

Sak 2
Valg av protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av en eier til & signere protokollen.

Styrets innstilling

Marko Vukmirovic er protokollvitne

Forslag til vedtak

Marko Vukmirovic er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes
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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.

Vedlegg

1. Arsregnskap 2024 .pdf

2. Kostnadsdiagram.pdf

3. Boligomsetning 2024.pdf

4. 0486 Smedvollen Borettslag.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 150.000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til kr. 150.000

Sak 6
Elbil lading

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Retten til lading av elbil og ladbar hybridbil er na lovfestet, bade for sameier og borettslag, og utgangspunktet
for reglene i borettslagsloven §5-11 a og eierseksjonsloven §25a er at beboerne har rett til fa satt opp lader for
elbil eller ladbar hybridbil.

Styret gnsker & fremme installasjon av elbilladere som sak.

Det er ikke hentet inn noe tilbud i denne anledning, og det vil bli opp til kommende styre & gijennomfare
kartlegging av ulike lasninger og anbudsprosess dersom saken vedtas. Det ble gjennomfart en kartlegging i
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forkant av Arsmete i 2024, og dersom en gnsker en pekepinn pa kostnadsramme pa davaerende tidspunkt og
ulike lgsninger kan en se til dette

Forslag til vedtak

Elibilladere monteres i borettslaget

Sak 7
Nedgravde sgppelbrgnner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Seppelrommene har over tid veert en utfordring. De tilgrises hver uke og borettslaget ma bruke ressurser
pa a fa vasket disse. Fagforeningen til vaktmesterne har tidligere pekt pa det som en utfordring for HMS pa
arbeidsplass for vaktmesterne. Innkjgring med lastebil utgjer stor belastning pa innkjgringsveiene, og bidratt
til skade pa disse. | tillegg kunne det veere gnskelig & bruke arealet til sgppelrommene til andre formal, f.eks.
sykkel/barnevognsparkering.

Styret gnsker derfor & fremme sak om nedgravde sgppelbranner. Styret har vedlagt 2 eksempler pa ulike
lasninger pa dette slik at en ser omtrentlig kostnadsramme og utseende. Det er imidlertid forbehold om at
lasningen ma godkjennes av renovasjonsetaten, og det er ogsa renovasjonsetaten som godkjenner endelig
plassering anlegget.

Tilbudene i saken er utelukkende ment somillustrasjon for prosjektets kostnadsramme og ulike lgsninger, og er
ikke bindende for prosjektet. Det nye styret ma gjennomfgre anbudsprosess der det hentes inn konkurrende
tiloud for & fa best mulig betingelser for borettslaget for prosjektet settes i verk.

Forslag til vedtak

Nedgravde sgppelbrgnner settes opp

Vedlegg
5. Tilbud utomhusarbeider 2412.25.pdf

Sak 8
Asfaltering av innkjeringsveier

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Innkjgringsveiene til blokkene har over lengre tid veert skadet av telehiv og ratter fra popplene som var plantet
langs gangvei ved 95blokken. Styret har derfor fattet vedtak om & vedlikeholde disse og har derfor hentet inn et
tilbud for & illustrere kostnadsrammen og ulike alternativer for a gjare dette. Her kan en velge mellom & bruke
asfalt, ny blegningsstein eller gjenbruke eksisterende belegningsstein.

Styret gnsker & la generalforsamlingen ta stilling til hvilken Igsning som er gnskelig.

6av 36



Tilbudene i saken er utelukkende ment som illustrasjon for prosjektets kostnadsramme og ulike lgsninger, og er
ikke bindende for prosjektet. Det nye styret ma gjennomfare anbudsprosess der det hentes inn konkurrende
tilbud for & fa best mulig betingelser for borettslaget for prosjektet settes i verk.

Forslag til vedtak 1

Asfalt brukes for a vedlikeholde innkjaringsveien

Forslag til vedtak 2

Belegningsstein brukes for & vedlikeholde innkjgringsveien

Forslag til vedtak 3

Eksisterende belegningsstein brukes til & vedlikeholde innkjgringsveien

Vedlegg
6. Tilbud utomhusarbeider 2412.25.pdf

Sak 9
Helelektronisk parkeringssystem

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styrets innstilling

Styret gnsker & fremme forslag om a innfgre helelektronisk parkeringssystem for uteparkering og
giesteparkering. De fleste parkeringsselskaper (inkludert var tilbyder P-service) tilbyr, og foretrekker, dette.
Ved et slikt system vil en via en nettlgsning registrere biler som er pa besgk hos beboer. Dette vil virke
forebyggende pa problemet der beboere deler ut gjesteparkeringskort til uvedkommende. Det vil ogsa gjore at
en slipper bekymre seg for & miste eget parkeringskort og styret slipper a bruke ressurser pa a utstede fysiske
kort til ute- og gjesteparkering.

Forslag til vedtak

Det innfares helelektronisk parkeringssystem

Sak 10
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styreleder:
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» Bilal Hussain
Valg av 3 styremedlem Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem:

e Andi Shkembi
* Hawa Narvi

* Joavana Donic
Valg av 1 varamedlem Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varamedlem:

* Malin Beck Stgrkesen

Sak 11
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:

» Bilal Hussain

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

» Joavana Donic
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Styrets arsrapport

- Installert nye inngangsdgrer.

- Installert brannvarslingssystem, og utbedret ulike HMS avvik relatert til brannvern.

- Oppgradert styrerommet.

- Oppgradert sykkelrom.

- Trefelling av en rekke store popler pa eiendommen, planting av nye treer.
- Inngatt rammeavtaler VVS og elektro.

- Fatt inn ny vaktmestertjeneste.

- Avholdt ekstraordinger generalforsamling i forbindelse med.
- Hentet inn tilstandsrapporter pa fasade.

- Midlertidig utbedring kumlokk ved 95-blokken.

- Utvidet kamerasystem.

- Gjennomfert 23 styremater.

- Utskiftning eltavler (gjennomfares i juni).

- Byttet ut alle gamle lyskilder pa fellesomradene.

- Oppfelging av flere ulike forsikringssaker og mislighold.

- Vedtatt tilbud for utbedring av asfalt pa uteparkering.

Avholdt ekstraordinger generalforsamling i forbindelse med vaktmestertjenesten.

Utstedt 4 rundskeriv.
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SMEDVOLLEN BORETTSLAG
ORG.NR. 848 516 902, KUNDENR. 486

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. 581 785 436 840
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) -990 667 -71 110
Tilbakefaring av avskrivning 14 31 256 0
Tilbakef. gev/tap salg av anl. middel 0 1
Tillegg salgssum anl. midler 0 1
Fradrag kjgpesum anl.midler 14 -156 281 0
Tillegg for nye langsiktige lan 15 7334298 1447009
Fradrag for avdrag pa langs. lan 15 -4102597 -1228 347
Innsk. gremerk. bankkto -4 662 -2 608
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 2111 347 144 946
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 2693 132 581 785
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 2 853 997 824 985
Kortsiktig gjeld -160 865 -243 200
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 2 693 132 581 785

Vedlegg 1 10 av 36 Arsregnskap 2024.pdf



SMEDVOLLEN BORETTSLAG

ORG.NR. 848 516 902, KUNDENR. 486

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 3555195 3102558 3522000 3971000
Andre inntekter 3 19 661 69 357 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 3574856 3171915 3522000 3971000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -21 150 -16 920 -21 150 -21 000
Styrehonorar 5 -150 000 -120 000 -150 000 -150 000
Avskrivninger 14 -31 256 0 0 0
Revisjonshonorar 6 -9 375 -12125 -10 000 -13 000
Forretningsfarerhonorar -140 315 -133 250 -142 200 -149 000
Konsulenthonorar 7 -93 960 -266 188 -70 000 -70 000
Kontingenter -16 000 -16 000 -16 000 -16 000
Drift og vedlikehold 8 -1889792 -647 373 -468 500 -471 000
Forsikringer -344 793 -312 385 -343 400 -412 000
Kommunale avgifter 9 -708 145 -605 181 -705 000 -795 200
Energi/fyring -237 961 -299 916 -500 000 -400 000
TV-anlegg/bredband -235 775 -224 602 -225 000 -234 000
Andre driftskostnader 10 -549 095 -493 818 -484 000 -662 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -4 427616 -3147757 -3135250 -3 393 200
DRIFTSRESULTAT -852 760 24 158 386 750 577 800
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 20100 10 462 0 0
Finanskostnader 12 -158 007 -105 730 -128 500 -119 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -137 907 -95 268 -128 500 -119 000
ARSRESULTAT -990 667 -71 110 258 250 458 800
Overfgringer:
Fra opptjent egenkapital -990 667 -71 110

Vedlegg 1
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SMEDVOLLEN BORETTSLAG
ORG.NR. 848 516 902, KUNDENR. 486

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 20 851 566 20 851 566
Tomt 307 542 307 542
Andre varige driftsmidler 14 125 025 0
Miljgbankkonto, gremerket 144 822 123 112
SUM ANLEGGSMIDLER 21428 955 21 282 220
OMLO@PSMIDLER
Kundefordringer 1040 35
Forskuddsbetalte kostnader 19 799 25 058
Andre kortsiktige fordringer 0 58 539
Driftskonto OBOS-banken 2372189 291 450
Sparekonto OBOS-banken 460 969 449 902
SUM OML@PSMIDLER 2 853 997 824 985
SUM EIENDELER 24 282 951 22 107 205
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 80 * 100 8 000 8 000
Opptjent egenkapital 14 709 230 15699 897
SUM EGENKAPITAL 14717 230 15 707 897
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 15 5327734 2096 033
Borettsinnskudd 16 3940 000 3940000
Avsetning bomiljgtiltak 17 137 123 120 075
SUM LANGSIKTIG GJELD 9404857 6156 108
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 159 121 222 483
Palapte renter 1744 10 982
Palgpte avdrag 0 9735
SUM KORTSIKTIG GJELD 160 865 243 200
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 24 282 951 22 107 205
Pantstillelse 18 9309000 6148 000
Garantiansvar 0 0

Oslo, 16.04.2025
Styret i Smedvollen Borettslag

Aurora C Pettersen Rist

Bahtija Suljevic

Vedlegg 1
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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
balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomfart 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 3421 095
Parkeringsleie 83 700
Lokaler 60 000
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 3 564 795
REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Parkering -9 600
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 3 555 195
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Refusjon forsikring. 7 911
Ngkler 11 750
SUM ANDRE INNTEKTER 19 661

Vedlegg 1 13 av 36 Arsregnskap 2024.pdf
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NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER
Arbeidsgiveravgift -21 150
SUM PERSONALKOSTNADER -21 150

Det har verken veert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjienestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 150 000.

NOTE: 6

REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belagper seg til kr 9 375.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -53 469
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -32 801
Oslo kommune, Plan- og bygningsetaten -7 690
SUM KONSULENTHONORAR -93 960
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -762 598
Drift/vedlikehold VVS -54 429
Drift/vedlikehold elektro -67 640
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -192 438
Drift/vedlikehold brannsikring -759 386
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -41 362
Egenandel forsikring -10 000
Kostnader dugnader -1 938
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 889 792

Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av
bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -481 877

Renovasjonsavgift -226 268

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -708 145
Vedlegg 1 14 av 36 Arsregnskap 2024.pdf



NOTE: 10
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -28 637
Skadedyrarbeid/soppkontroll -18 004
Vaktmestertjenester -296 250
Vakthold -53 977
Renhold ved firmaer -108 363
Andre fremmede tjenester -9 862
Kontor- og datarekvisita -4 387
Trykksaker -18 519
Andre kontorkostnader -2 255
Telefon, annet -2 985
Porto -525
Gaver -963
Bank- og kortgebyr -2 450
Velferdskostnader -1 918
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -549 095
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 4 371
Renter av sparekonto i OBOS-banken 15 729
SUM FINANSINNTEKTER 20 100
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan OBOS-banken -33 441
Renter og gebyr pa lan OBOS-banken -52 233
Renter og gebyr pa lan OBOS-banken -15171
Renter og gebyr pa lan OBOS-banken -16 337
Renter og gebyr pa lan OBOS-banken -14 317
Renter og gebyr pa lan OBOS-banken -26 448
Renter pa leverandgrgjeld -60
SUM FINANSKOSTNADER -158 007
NOTE: 13

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 1979 15900 000
Rehabilitering 1997 4 951 566
SUM BYGNINGER 20 851 566

Gnr.103/bnr.33
Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfgrt, jf. noten om drift og vedlikehold.
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NOTE: 14
VARIGE DRIFTSMIDLER
Kameraanlegg

Tilgang 2024 113 247
Avskrevet i ar -22 649
90 598
Sykkelstativ
Tilgang 2024 43 034
Avskrevet i ar -8 607
34 427
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 125 025
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -31 256
NOTE: 15
PANTE- OG GJELDSBREVLAN
OBOS-banken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,10 %. Lepetiden er 30 ar.
Opprinnelig 2022 -700 000
Nedbetalt tidligere 15724
Nedbetalt i ar 684 276
0
OBOS Boligkreditt AS
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,10 %. Lepetiden er 10 ar.
Opprinnelig 2023 -1127 009
Nedbetalt tidligere 27 321
Nedbetalt i ar 1099 688
0
OBOS-Banken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,10 %. Lapetiden er 10 ar.
Opprinnelig 2023 -320 000
Nedbetalt tidligere 7 931
Nedbetalt i ar 312 069
0
OBOS-banken
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,99 %. Lopetiden er 9 ar.
Opprinnelig 2024 -1 330 879
Nedbetalt i &r 28 235
-1 302 644
OBOS-banken
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,99 %. Lepetiden er 30 ar.
Opprinnelig 2024 -1 973 979
Nedbetalt i ar 1973979
0
OBOS-banken
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,99 %. Lepetiden er 30 ar.
Opprinnelig 2024 -4 029 440
Nedbetalt i ar 4 350
-4 025 090
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SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -5 327 734

NOTE: 16

BORETTSINNSKUDD

Opprinnelig 1979 -3 940 000

SUM BORETTSINNSKUDD -3 940 000

NOTE: 17

ANNEN LANGSIKTIG GJELD

Avsetning bomiljgtiltak -137 123

SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -137 123

NOTE: 18

PANTSTILLELSE

Av anleggets bokfarte gjeld er fglgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 3 940 000

Pantelan 5327 734
9 267 734

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 fglgende bokfarte verdi:

Bygninger 20 851 566

Tomt 307 542

TOTALT 21159 108
Vedlegg 1 17 av 36 Arsregnskap 2024.pdf
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Vedlegg 2

Kostnadsdiagram
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Vedlegg 3

Boligomsetning 2024

Antall soverom Antall solgt Gjennomsnittspris
1 3 Kr. 3.409.880
Solgt Totalpris Antall soverom
16.09.2024 3626237 1
20.08.2024 3326 656 1
05.06.2024 3276747 1
19 av 36

Boligomsetning 2024.pdf
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Til generalforsamlingen i Smedvollen Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Smedvollen 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|e9%}asautorisene revisorer, medlemmer av Den norske [Reviserforening og autorisert regnskapsfargrselskan Borettslag.pdf



-

pwec

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, 24. april 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2
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TRONSLIEN AS

Anleggsgartnermester

Pristilbud utomhus og avfallstasjoner 05.12.2024
Vitakker for henvendelsen viser til befaring og tilbyr felgende

Overflate dekker. Reetablere dekker / belegg i tre alternativer

Alternativ med asfalt

Beskrivelse Enhet |Mengde |Enh pris Sum
Avgraving, fierning eksiterende belegg m2 584 233,73 136 500,00
Masseutskifting inkl fiberduk. T =40 cm m3 234 1520,26 355 742,00
Avretting for asfalt med subbus m2 584 59,54 34 769,00
AsfaltAGB11.T=5cm m2 584 330,00 192 720,00
Transport av maskiner og utstyr rs 1 3000,00 3 000,00
Rigg og drift rs 1| 30000,00 30 000,00
Sum eks mva 752731,00
Mva 25% 188 182,75
Sum inkl mva 940913,75
Alternativ med ny belegningsstein. Herregard Gramix

Beskrivelse Enhet [Mengde [Enh pris Sum
Avgraving, fjerning eksiterende belegg m2 584 233,73 136 500,00
Masseutskifting inkl fiberduk. T = 40 cm m3 234 1520,26 355742,00
Avretting for belegg med subbus m2 584 59,54 34 769,00
Belegninsstein. Asak Herregdrd Gramiks m2 584 845,47 493 752,00
Transport av maskiner og utstyr rs 1 3000,00 3 000,00
Rigg og drift rs 1|  30000,00 30 000,00
Sum eks mva 1053 763,00
Mva 25% 263 440,75
Sum inkl mva 1317 203,75
Vedlegg 5 27 av 36 Tilbud utomhusarbeider 24.12.25.pdf
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TRONSLIEN AS

Anleggsgartnermester

Alternativ med relegging eksisterende SF stein 05.12.2024
Beskrivelse Enhet |Mengde |Enh pris Sum

Opptak og tilsidelegging eksiterende belegg m2 584 189,98 110 950,00
Masseutskifting inkl fiberduk. T =40 cm m3 234 1520,26 355742,00
Avretting for belegg med subbus m2 584 59,54 34 769,00
Belegninsstein. Relegging eksisterende m2 584 665,62 388 720,00
Transport av maskiner og utstyr s 1 3 000,00 3000,00
Rigg og drift s 1 30 000,00 30 000,00
Sum eks mva 923 181,00
Mva 25% 230795,25
Sum inkl mva 1153976,25
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Anleggsgartnermester
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Avfallstasjoner. Etablere avfallstasjoni to alternativer 05.12.2024
80 boenheter. Restavfall = 8 m3/ papp-papir=4 m3

Alternativ. Helt nedgravd Metro Evolution

Beskrivelse Enhet |Mengde |Enh pris Sum

Graving inkl bortkjering gravemasser m3 96 862,33 82784,00
5 m3 Restavfall. Levering og montering stk 1| 119750,00 119 750,00
3 m3 Restavfall. Levering og montering stk 1| 119750,00 119 750,00
4 m3. Papp/papir. Levering og montering stk 1| 119750,00 119 750,00
Fylling og istandsetting med kanter og asfalt rs 1| 57824,00 57 824,00
Kabelpavisning rs 1 4 000,00 4 000,00
Transport av maskinerog utstyr rs 1 3 000,00 3000,00
Rigg og drift rs 1| 20000,00 20 000,00
Sum eks mva 526 858,00
Mva 25% 131714,50
Sum inkl mva 658 572,50

Foto: Metro Evolution

Vedlegg 5
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Anleggsgartnermester

Alternativ. Delvis nedgravd Molok Classic

Beskrivelse Enhet |Mengde |Enh pris Sum

Graving inkl bortkjaring gravemasser m3 36 862,33 31044,00
5 m3 Restavfall. Levering og montering stk 1|  54500,00 54 500,00
3 m3 Restavfall. Levering og montering stk 1| 46 450,00 46 450,00
4 m3. Papp/papir. Levering og montering stk 1| 54 500,00 54 500,00
Fylling og istandsetting med kanter og asfalt rs 1| 32508,00 32 508,00
Kabelpavisning rs 1 4 000,00 4000,00
Transport av maskiner og utstyr rs 1 3000,00 3000,00
Rigg og drift s 1| 10000,00 10 000,00
Sum eks mva 236 002,00
Mva 25% 59 000,50
Sum ink mva 295002,50

Endelig volum og plassering ma avklares med REG far tilbudet gjeres hindende

Foto: Molok Classic
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Anleggsgartnermester

Asfaltarbeider. Ytterst parkeringsplass hvor stort tre er fjernet 05.12.2024
Beskrivelse Enhet |Mengde |Enh pris Sum

Fjerne eksisterende asfalt inkl skjeering m2 60 115,00 6 900,00
Klargjare for ny asfalt m2 60 90,00 5400,00
Kum. Flyteramme og lokk stk 1 8 000,00 8 000,00
Asfalt AGB 11 m2 60 375,00 22 500,00
Transport av maskiner og utstyr s 1 2 000,00 2 000,00
Rigg og drift rs 1 1000,00 1 000,00
Sum eks mva 45 800,00
Mva 25% 11 450,00
Sum inkl mva 57 250,00

Vihaper tilbudet er av interesse og star til tjeneste ved eventuelle spersmal

Med vennlig hilsen
TRONSLIEN AS

f){bmmd- JoLamsen

Sigmund Johansen
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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 12.05.25 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 15.05.25
Selskapsnummer: 486 Selskapsnavn: SMEDVOLLEN BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

| fysisk mgate hvor det blir anledning til & levere stemmeseddel, kan eier mate ved fullmektig. Ingen kan veere
fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen, kan de ha samme fullmektig. En fullmakt
kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

32av 36
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Avstemning

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

Sak1 Valg av megteleder

Zaffer Khan, radgiver i OBOS leder mgtet

|:| For
|:| Mot

Sak2 Valg av protokollvitne

Marko Vukmirovic er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot

Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

|:| For
|:| Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer

Styrets godtgjorelse settes til kr. 150.000

|:| For
|:| Mot
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Sak 6 Elbil lading

Elibilladere monteres i borettslaget

|:| For
|:| Mot

Sak7 Nedgravde sgppelbrgnner

Nedgravde sgppelbrenner settes opp

|:| For
|:| Mot

Sak 8 Asfaltering av innkjgringsveier
Hvilket forslag stemmer du for?

[] Asfalt brukes for & vedlikeholde innkjgringsveien
| Belegningsstein brukes for a vedlikeholde innkjgringsveien

[] Eksisterende belegningsstein brukes til & vedlikeholde innkjgringsveien

Sak9 Helelektronisk parkeringssystem

Det innfares helelektronisk parkeringssystem

|:| For
|:| Mot

Sak10 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)
] Bilal Hussain

Styremedlem (kun 3 skal velges)
] Andi Shkembi

[] Hawa Narvi

|:| Joavana Donic
Varamedlem (kun 1 skal velges)

|:| Malin Beck Starkesen
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Sak11 Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Delegat (kun 1 skal velges)
|:| Bilal Hussain
Varadelegat (kun 1 skal velges)

[] Joavana Donic
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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.
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Husordensregler for
Smedvollen Borettslag

Vedtatt pa generalforsamlingen 27. mai 1982.
Endringer pa generalforsamling 22. mai 1990.
Endringer pa generalforsamling 20. mai 1999.
Endringer pa generalforsamling 27. mai 2002
Endringer pa generalforsamling 23. mai 2016
Endringer pa generalforsamling 29. mai 2017

Endringer pa generalforsamling 13. mai 2024

Innledning:

Smedvollen Borettslag er et andelslag hvor beboerne i fellesskap - ikke OBOS - er ansvarlig
for at eiendommen blir holdt i farsteklasses stand. Alle utgifter som pafares borettslaget ma
dekkes av husleieinntektene.

Husordensreglene inngar som en del av leiekontrakten. Det vil si at brudd pa
husordensreglene er et brudd pa den inngatte leiekontrakt.

Andelseierne er ogsé ansvarlig for at ordensreglene blir overholdt av husstanden og andre
som gis adgang til leiligheten.

Bruk av leiligheten og andre rom.

Ingen leilighet eller andre rom ma brukes slik at man sjenerer andre beboere. Det skal i
alminnelighet veere ro i leilighetene fra kl 23.00 til kl 07.00.

Banking og boring samt sjenerende stay er IKKE tillatt i falgende tidsrom:
Hverdager fra kl 21.00 til kl 08.00
Laerdager fra kl 18.00.

Det er ikke tillatt & banke og bore pa sen -og helligdager.

God bokultur

- Er & varsle naboer hvis man skal ha en festlig sammenkomst som kan medfare noe mer
stay enn vanlig, og som kan vare ut over det tidspunkt det vanligvis skal veere ro.

- at man utviser mest mulig hensyn ved banking, hamring o.l. ved oppussing og vedlikehold.
Balkonger, vinduer.

Balkonger, vindusrammer o.l inngar som en del av fasaden og kan ikke males eller forandres
uten tillatelse. Markiser ma ikke settes opp uten godkjenning. Balkonger og vinduer ma ikke
brukes til lufting av toy eller sengkleer. Oppbevaring av byggmaterialer, skap, madrasser o.|
pa balkongen skal ikke forekomme.

Risting av tay i trapper eller pa balkonger er ikke tillatt.



Radio og fjernsyn.

Tilkobling til fellesantenneanlegget ma bare skje med godkjente plugger. Feil ved anlegget
meldes snarest til Nexgentel. Det er ikke tillatt & gjere inngrep i borettslagets
antennekontakter.

Oppsetting av utendars antenner kan ikke skje uten tillatelse fra styret.
Lasing av dorer.

Inngangsdgrene til oppgangene skal alltid holdes last. Uvedkommende skal ikke overlates
ngkler til kjeller, vaskeri og garasjeanlegg.

Lufting, ventilasjonsanlegg.

Montering av avtrekksvifter i avtrekkskanaler er forbudt. Den enkelte beboer er ansvarlig for
a foreta tilstrekkelig lufting slik at sterk matlukt ikke sjenerer naboene.

Alle rom skal holdes oppvarmet for & unnga at vannledninger fryser. Det ma ikke kastes
uvedkommende ting i toalettet, f.eks. papirbleier o.l

Trapper - trapperom.

Vask av ganger og trapper utfares av innleid rengjgringsfirma. Vasken foretas 1 gang pr.
uke. Sykler / barnevogner o.I ma ikke plasseres i trapperommene. Unadig opphold og
stgyende fremferd er ikke tillatt. Personlige eiendeler ma ikke plasseres i trapperommene
p.g.a brannfaren.

Seppel.

Sappel 0.1 skal ikke hensettes i borettslagets fellesrom, garasje eller sykkelbod. Det er
strengt forbudt & kaste glass, brennende ting eller oljeavfall i seppel rommet. Forgvrig ma
oppslag og rundskriv utgitt av styret i borettslaget falges og respekteres.

Vatrom.

Beboere med vatrom fra byggearet MA benytte dusjkabinett pa bad. Beboere som renoverer
bad skal gjgre dette i henhold til Byggteknisk forskrift (TEK 17).

Vaskeriet.

Instruks for bruk av maskinene ma falges. Det er ikke tillatt & vaske eller tarke tay som
tilharer andre enn beboerne i borettslaget. Vaskerom skal rengjgres og luftes og lasen skal
fiernes etter bruk.

Vaskeriet skal IKKE benyttes pa falgende dager:

Julaften fra kl 16.00
Paskeaften fra kl 16.00.

1. juledag
2. juledag

Skjeertorsdag
Langfredag
1. paskedag
2. paskedag.
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Grentanlegg.

Grgntanlegg med plener og beplanting er felles eiendom og vedlikeholdet bekostes av
beboerne. Det er ikke tillat & mate fuglene, da dette trekker rotter og mus til eiendommen.
Alle bgr bidra med & holde uteomradet i orden.

Dyrehold.

Det er tillatt & holde hund eller katt dersom disse registreres hos Styret og spesiell erkleering
med regler om dyrehold undertegnes. For annet dyrehold enn nevnt ovenfor, ma Styrets
tillatelse innhentes. Ved overtredelse av reglene kan Styret forlange at beboeren kvitter seg
med hunden eller katten.

Kjaring/parkering.

Det er forbudt & parkere pé innkjgrselsvei til garasjen. P& stikkveiene langs blokkene er kun
nadvendig kjgring tillatt. Kjaring pa stikkveiene skal skje i gangfart. Styret eller den styret
bemyndiger kan sgrge for at biler som er ulovlig parkert blir borttauet. Vi har gjesteparkering
og andelseiere far tildelt 2 parkeringskort hver via Styret.

Garasjeanlegg.

| garasjen er det forbudt & vaske biler. Olje - og bensinsal ma ikke forekomme. Alle dgrer til
garasjen samt garasjeporten skal holdes last. Man kan oppbevare inntil fire dekk, i tillegg til
kjoretay, pa parkeringsplassen. Annen oppbevaring er forbudt, og vil bli fiernet pa
andelseiers bekostning.

Framleie av garasjeplass skal godkjennes av styret .Det er ikke lov av andre enn de som bor
i brl. & leie parkeringsplass. Det er forbudt & oppholde seg unadig og reyke i
garasjeanlegget. Man skal veere varsom og senke farten nar man kjarer ut og inn.

Framleie.

Framleie ma godkjennes av styret. Framleie tillates bare for ett ar av gangen. Borettshaveren
har ansvar overfor borettslaget for alle skader og ulemper som borettslaget og borettshavere
matte fa ved hans framleie. Framleiere ma ikke flytte inn far godkjenning fra styret foreligger.

Skader pa borettslagets eiendom.

Beboerne er ansvarlige for skade som de ved uaktsomhet volder pa borettslagets eiendom.
Uten hensyn til egen skyld er beboerne ansvarlige for skade deres egne barn uaktsomt
volder etter reglene i skadeerstatningsloven (Lov av 13 juni 1969).

Meldinger, rundskriv
Beboerne oppfordres til & falge med pa rundskriv , oppslag og pa var hjemmeside lettstyrt.
Klager over brudd pa husordensreglene.

Dette skal fremsettes skriftlig til Styret.
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Vedtekter

Smedvollen borettslag org nr. 848516902 vedtatt pa generalforsamling den
02.05.2006, 22.04.2013, 14.04.2020 og 24.05.2022.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

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

1-2 Forretningskontor, forretningsfoarsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslagets har forretningskontor i Oslo kommune.
(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfarer.

2. Andeler og andelseiere

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

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

(3) Falgende juridiske personer som er andelseiere i OBOS, kan til sammen
eie andel eller andeler som gir rett til minst en bolig og opp til ti prosent av
boligene i laget:
1. stat,
2. fylkeskommune,
3. kommune,
4. selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og
kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune,
stiftelser som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av
staten, en fylkeskommune eller kommune,
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med
stat, fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til
vanskeligstilte.

o

(4) I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 — 3 rett til
4 eie inntil 2 % av andelene.

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



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

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

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

(2) Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for & fa rett til &
bruke boligen.

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

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

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

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

3. Forkjopsrett

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

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

3-2 Interne forkjopsberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.

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

(2) Andelseier, som vil overta ny andel gjennom forkjgpsrett, ma overdra hele

den andelen naveerende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder
selv om andelen tilharer flere.
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Overforing av andel etter at andelseier har benyttet
forkjopsrett til en ny andel, utleser forkjepsrett selv om
andelen overfgres til noen som faller inn under persongruppen
omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-
12. Forkjepsrett kan likevel ikke gjeres gjeldende dersom
andelen overfgres:

e pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller

e ved oppheor av husstandsfellesskap dersom partene har bodd

sammen 1 minst 2 dr, eller de har, har hatt eller venter
barn sammen

3-3 Behandlingsregler og frister

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

(2) Fristen for & gjere forkjopsretten 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.

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

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

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

3-4 Rettsovergang til naerstaende

Forkjapsretten 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 sesken eller
noen annen som i de to siste arene har hart 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. Forkjopsretten kan heller ikke gjores gjeldende nér andelen
overfares pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller nar et
husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i
husstandsfellesskapslovens § 3.



4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

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

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

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

(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk

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

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

- andelseieren er en juridisk person

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

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

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

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

(2) Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig saknad om godkjenning av
bruker innen en maned etter at sgknaden har kommet frem til borettslaget,
skal brukeren regnes som godkjent.

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til
andre uten godkjenning. |tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele
boligen til andre i opptil 30 dagn i lgpet av aret uten godkjenning.» Styret skal
underrettes nar disse utleiene pagar.

(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av
bruk hvis en eller flere av sameierne ikke bor i boligen.
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(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor
borettslaget.

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

4-3 Bygningsmessige arbeider

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

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

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

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

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

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

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

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



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

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig
stand sa langt plikten ikke ligger pa andelseierne. Vedlikeholdsplikien omfatter
ogsa utvendig vedlikehold av vinduer.

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

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

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

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

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

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

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet
6-1 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.
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(2) Nar saerlige grunner taler for det skal en kostnad likevel fordeles etter
nytten for
den enkelte bolig eller etter forbruk.

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

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Felleskostnadene betales forskuddsvis hver maned. Borettslaget kan
endre felleskostnadene med en méneds skriftlig varsel.

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

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

7-3 Fravikelse

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



8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 3 andre
medlemmer med 1 og hgyest 2 varamedlemmer.

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

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

8-2 Styrets oppgaver

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

(2) Styreleder skal sagrge for at styret holder mgte s& ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

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

§ 8-3 Styrets vedtak

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

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller
tomten som etter forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning
og vedlikehold,
2. 4 oke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere
har vaert benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget
eier
4. 4 ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran
innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over
vanlig forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nér tiltaket ferer med
seg gkonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem
prosent av de arlige felleskostnadene.
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8-4 Representasjon og fullmakt
(1) Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget
utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

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

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

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

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som
skal vaere pa minst atte og hayst tjue dager. Ekstraordineer 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 OBOS.

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

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

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjarelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

- Valg av delegat med vara til OBOS BBLs generalforsamling

9-5 Moterett

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

9-6 Moteledelse og protokoll



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

9-7 Stemmerett og fullmakt

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

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen

(1) 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.

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

(3) Ved stemmelikhet avgjeres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av noe
spgrsmal som medlemmet selv eller naerstdende har en framtredende
personlig eller gkonomisk szerinteresse i.

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

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfarer kan ikke treffe beslutning

som er egnet til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade
for andelseiere eller borettslaget.

10
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11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av
generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

(2) Falgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS,
jf borettslagslovens § 7-12:

- vilkar for & veere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet falger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag
av 06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.

12
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== Oslo kommune
©

N Oslo pian. og bygningsetaten

Kommuneplanen fra 2015 til 2030.

Oslo kommune vedtok en ny kommuneplan 23. september 2015 som gjelder fram til 2030.
Dette har betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene i kommunen.

Ved bestilling av reguleringskart fplger na et utsnitt av kommuneplanen som viser arealbruk og
hensynssoner for et stgrre omrade rundt reguleringskartutsnittet.

Det er derfor viktig at alle som benytter reguleringskart fra Plan- og bygningsetaten i form
av utskrifter eller en av vare innsynslgsninger kontrollerer informasjonen mot
kommuneplanen.

For gvrige juridisk bindende kart, se link nedenfor:
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Informasjon om kommuneplanen finner du pa:
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/1374702/Innhold/Politikk%200g%20administrasjon/Politikk/Kommuneplan/Ny

%20kommuneplan%202015/Kommuneplan%202015%20del%202%20justert%2031.01.2017.pdf
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som he! 1se. Ved pros;j ing legges 37 cm til denne kotehgyden.

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ Oslo

Dato: 11.03.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

- Kartutsnmet gjelder vertlkalnlvé 2 (dvs. pa bakkeniva).
- Gjel laner: KDP-17

— Det er ikke registrert natrurmangfold innenfor kartutsnittet.

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

— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.
PlottID/Best.nr: 154359/ 86528389 Deres ref.:
Adresse: Garver Ytteborgs vei 95

Kommentar:

Gnr/Bnr: 103/33

Se tegnforklaring pa eget ark
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

41 - Turveilskileype

70 - Felles avkjersel

71 - Felles parkering

72 - Felles |lekeareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg

160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg
162 - Skole m.tilh.anlegg

168 - Barnehage m.tilh.anlegg

191 - Bensinstasjon

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

313 - Skulder/bankett

314 - Holdeplass for bussi/trikk/taxi
317 - Offentlig gang-/sykkelvei

330 - Parkering/utfartsparkering
333 - Omrade avsatt til jernbaneformal

622 - Areal avsatt til kommunaltekn. anl.
/747, 664 - Spesialomrade bevaring blandet
RbBevaringGrense
"/ RbRestriksjonOmrade
RbRestriksjonGrense

50 - Hoyspenningsanlegg avgrensing
70 - Felles avkjoersel
311 - Annet veiareal
312 - Fortau
-------------- 313 - Skulder - bankett
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
---------- 325 - Veigrunn i tunnel
— — —— 913 - Formalavgrensning
930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Forelapig plan
= === Plangrense (gammel lov)

—————— Regulert eiendomsgrense
——— — Grense for bebyggelse
— Byggegrense
— — — — Regulert kjerefelt
Bygningens avgrensing i beb. plan
Bebyggelse som inngér i planen
——————— Frisiktlinje

——— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

1 Inn-/utkjering
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Kommuneplanen 2015-2030
@ Oslo Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262 A

Dato: 11.03.2026 Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - N ? =
Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32 Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

PlottID/Best.nr: 154359/86528389

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

Se tegnforklaring pa eget ark.




Tegnforklaring - kommuneplan
---------------- Farled

m—— = Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

s mmmm \arkagrense

======= Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— - — Sporveg (tunnel), eksisterende

[—+F—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— - — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

m— wTUurvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@ T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

f=f—t—=t= Fjorditrikk (ikke juridisk)

== === == Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p======

1 1 Bestemmelsesgrense

Bebyggelse og anlegg, eksisterende
Bebyggelse og anlegg, fremtidig
Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gregnnstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Farled

Smabéthavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

N

i/~ /1 H570 - Bevaring kulturmilja
Aktivitetssone marka R

H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

N H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
_J' H810 _2 - Krav om felles planlegging

J' H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)

_JI H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

I H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

1 H310_1 - Kvikkleire

| H310_2 - Steinsprang

__, H320_1 - Stormflo

H320_2 - Elveflom
4

H390 - Deponi
-
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Energiattest for flerboligbygg

Attesten gjelder Energiattester SMEDVOLLEN BORETTSLAG

Antall registrerte 6
enheter

Postnummer 0977
Sted OsLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 103
Bruksnummer 33

Seksjonsnummer —
Andelsnummer —
Festenummer —

Bygningsnummer 80800525

Merkenummer Energiattest-2025-239516
Dato 20.12.2025
Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

2
g
: D
2
=
;D
f=4
w
S
5
<
x
©
S
s D
=
fed
S
s D
(=
w
2
k3
£
[
[
5
o L D |
-
Hey andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig



Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

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

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

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1976
Bygningsmateriale:

BRA: 56

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon

Ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

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

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

energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

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




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for felgende enheter (6)

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Garver Ytteborgs vei 95A 80800525 H0203 0 0 39

Garver Ytteborgs vei 95C 80800525 H0203 0 0 31

Garver Ytteborgs vei 95B 80800525 H0203 0 0 35

Garver Ytteborgs vei 95C 80800525 H0303 0 0 51

Garver Ytteborgs vei 95A 80800525 H0303 0 0 59

Garver Ytteborgs vei 95B 80800525 H0303 0 0 55
Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-ld (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 1976
Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard
Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjgleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Areal yttervegger 29 m?
Areal tak 0m?
Areal gulv 0 m?
Areal vinduer, dgrer og glassfelt 7m?
Oppvarmet BRA 56 m?
Totalt BRA 56 m?
Oppvarmet luftvolum 135 m?

U-verdi for yttervegger

0,35 W/(m*K)

U-verdi for tak

0,00 W/(m?K)

U-verdi for gulv

0,00 W/(m?K)

U-verdi for vinduer, derer og glassfelt

1,20 W/(m?K)

Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt

11,9 %

Normalisert kuldebroverdi

0,10 W/(m?*K)

Normalisert varmekapasitet

71,9 Wh/(m?K)

Lekkasjetall

1,50 1/h
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Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0%
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0%
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m3/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m?/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,70 m*/(m?h)
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 92 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjaling og ventilasjonskjgling 0 W/m?
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,00 kW/(I/s)

Driftstider, antall timer i degn med drift

Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjgling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h
Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m?
Total solfaktor for vindu og solskjerming (&/S/V/N) 0,75
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, neerliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00
Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk
Varmefordelingssystem Punktoppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,90
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,90

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00




Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert pa andre 0.00
energivarer ’
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert pa andre energivarer 0.00
Arsgjennomesnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibzerere 0,98

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 21.11.2025

Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold

vedr. beregningene

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN

Versjon 6.017

Produsent / leverander ProgramByggerne
Dynamisk

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

timesberegning

Energiradgiver
Firma

OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett

Romoppvarming 61,6 kWh/ar
Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 10,3 kWh/ar
Pumper 0,0 kWh/ar
Belysning 11,4 kWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
Romkjgling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjeling 0,0 kWh/ar
TotaltNettoEnergibehov 130,7 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

7 954 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

141,29 KWh/(m?ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

5 744 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

141,29 KWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

7 954 kWh/ar

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

Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm?¥/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 7 954 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 7 954 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

100,0 %
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Nabolagsprofil

Garver Ytteborgs vei 95B - Nabolaget Haugenstua - vurdert av 75 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Opplevd trygghet
e Familier med barn S Veldig trygt 74/100
e Enslige l _ )
e Etablerere Kvalitet pa skolene
Bra 65/100
Offentlig transport * Naboskapet
an an H
& Smedstua 3min # Hoflige 62/100
Linje FB3, 5N, 65, 67, 345 0.2 km
8 Haugenstua stasjon 6 min % Aldersfordeling
Linje L1 0.5km 2 50 se
© Stovner 19 min # ;I,;‘ T oo .
Linje 4, 5 1.5km A SR Rk
ey e hh o
8 OsloS 18 min & . S on II - I
Totalt 24 ulike linjer 14.4 km I im -
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
X Oslo Gardermoen 25 min & (0-12 &r) (13-18 4r) (19-34 4r) (35-644r)  (over 65 &r)
Omrade Personer Husholdninger
[l Haugenstua 2434 1114
SkOIer . Oslo og omegn 999 185 490708
Haugenstua skole (1-10 kl.) 9min # B Norge sz 2054586
669 elever, 42 klasser 0.7 km
Haugen skole (1-7 kl.) 14 min 4 Barnehager
573 elever, 32 Klasser 1T km Ole Brumm barnehage (1-5 ar) 4 min A&
Stovner skole (1-7 kl.) 15min & 54 bam 0.3 km
555 elever, 21 Klasser 1.2 km Haugenstua barnehage (1-5 ar) 4 min A&
Stasjonsfijellet skole (8-10 kl.) 16 min 4 72 bam 0.3 km
267 elever, 17 Klasser 1-4km Smedstua Gard barnehage (1-5 ar) 5min %
Granstangen skole (8-10 kl.) 19 min 4 66 ban 0.4 km
334 elever, 26 klasser 1.6 km
Stovner videregaende skole 18 min 4 Dagligvare
700 elever, 45 klasser 1.4 km o .
Kiwi Haugenstua 2min A&
Bjerke videregaende skole 8 min & PostNord 0.2 km
464 elever 6.5km _
Rema 1000 Haugenstua 4 min %
Post i butikk 0.4 km
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Primaere transportmidler

g 1. Tog/t-bane
&= 2 Egen bil

Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 82/100

? Gateparkering
@ Lett81/100

«, Turmulighetene

Al Naerhet il skog og mark 79/100

Sport

@ Ole brumms vei flerbruksflate 5min A&
Ballspill 0.4 km

@ Smedstua skole 5min A&
Ballspill, sandvolleyball 0.4 km

&= Stovner Trimsenter 20 min A

&  STOLT Rommen 22 min 4

Boligmasse

Il 100% blokk

«Mye barn, ok med kollektiv transport
og friluftsomrader»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Stovner Senter 20 min #
@ Apotek 1 Haugenstua 4 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 30% i barnehagealder
B 36%6-12ar
B 16% 13-154ar

18% 16-18 ar

Familiesammensetning

U Y]
QO [e)]
- -
c 3
al :
O
2 9
> -]

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
I
|
|
0% 52%
B Haugenstua
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 33% 33%
Ikke gift 52% 54%
Separert 12% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%
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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
J J J F pyrig
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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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boligselgere kjgper
boligselgerforsikring

Boligselgertorsikring
- sa du kan fole deg trygg

Undersakelser viser at én av fem boligkjepere reklamerer etter kjgp av bruktbolig. | mange tilfeller
skyldes det feil eller mangler som farst blir oppdaget etter overtakelsen. Selger du uten
boligselgerforsikring risikerer du & bli holdt akonomisk ansvarlig. Det kan fgre til krav om prisavslag,
erstatning eller i verste fall heving av kjgpet.

Med boligselgerforsikring kan du senke skuldrene nar salget er giennomfart. Kommer det krav eller
klager, er det vi i Fremtind som handterer saken for deg og som kan utbetale erstatning til kjgper.

Hvorfor boligselgerforsikring?

- gjelder fra budaksept og inntil fem ar etter overtakelse

- gjelder skjulte feil og mangler som kjgperen ikke kunne forvente

- dekker krav om prisavslag, erstatning eller heving opptil boligens salgssum, maks 14 millioner kroner
. gir deg profesjonell hjelp fra erfarne advokater og jurister i Fremtind

Prisoversikt

Boligtype/Eierform Beskrivelse Pris Minimumspris Maksimalpris
Andels- og aksjeboliger Alle typer andels-/aksjebolig 2,5 %o 4200 kr 31000 kr
inkl. enebolig og hytte/fritidsbolig.

Selveierleilighet, eierseksjon og fritidsleilighet Alle typer seksjonsbolig 4,3 %o 6500 kr 37000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus unntattenebolig

Enebolig Alle typer boliger med eget 5,6 %o 12000 kr 62 000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus gnr./bnr inkl. enebolig med snr.

Hytte Alle typer hytte (frittliggende og 6,2 %o 9600 kr 62000 kr

knyttet sammen i rekke) med
gnr./bnr./snr./f.nr.

Tomt Alle typer tomt 5,6 %o 10 000 kr 62 000 kr

I: re m tl n d www.fremtind.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
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Garver Ytteborgs vei 958 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0977 OSLO Saksbehandler: Lise Blomberg
Telefon: 922 04 164
Oppdragsnummer: E-post: lise.blomberg@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



