


Delikat og skjermet
hjorneleilighet med stor
markterrasse. Smakfult
oppgraderti 2022!

Meget lekker hjgrne- og endeleilighet sentralt beliggende pa attraktive
Skgyen. Boligen ligger skjermet og tilbaketrukket fra stgy og innsyn i
byggets 1. etasje og har en stor uteplass som er perfekt for rolige
Sindre Holt morgenkaffer, hyggelige sammenkomster eller avslapping i solen.

Eiendomsmegler/ Partner

Oppusset med @ye for detaljer

Leiligheten er eksklusivt oppgradert med gjennomgadende hgy
standard. Overflater er modernisert i lyse tidsriktige farger, og det er
gjort flere tilpassede Igsninger til leiligheten. Det er montert et elegant
Huseby kjgkken med en stor kjgkkengy med spiseplass for fire.
Plassbygde garderobelgsninger p& soverom og i gang.

Mobil 412 87 165
E-post  sindre holt@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Frognerveien
Frognerveien 22, 0263 OSLO

Oppsummert:
- Markterrasse pa 13 m?
- Lave felleskostnader

Nokkelinformasjon
oOKke ormasjo - Tidvis mulighet for garasjeleie

Prisant.: Kr 5590 000-

- Huseby kjgkken
Omko.stn.: Kr141100;- - Lekkert oppusset i 2022
Total ink omk.: Kr 5731 100,- - Sentralt pa Skgyen
Felleskostn.: Kr 2 746,
Selger: Birgit Katrine Hoel
Salgsobjekt: Eierseksjon
Eierform: Eierseksjon
Byggear: 2007
BRA-i/BRA Total  45/50 kvm
Tomtstr.: 13949.4 m?
Soverom: 1
Antall rom: 2
Gnr./bnr. Gnr. 3, bnr. 448
Snr. 58
Oppdragsnr.: 1007250084
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 45 m?
BRA -e: 5 m?

BRA totalt: 50 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller
BRA-e: 5 m2 Kjellerbod

1. etasje
BRA-i: 45 m2 Entré, bad, gang, soverom og stue/kjgkken

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Leiligheten disponerer bod i kjeller.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
13949.4 m?

Tomtebeskrivelse

Felles eiertomt for borettslaget/aksjelaget/eierseksjonssameiet. Fellesarealer er
ryddig og pent opparbeidet med gressplen, diverse beplantning og asfalterte
internveger.

Beliggenhet
Sentralt og attraktivt pa Skgyen - Nedre Skgyen vei 12

Nedre Skgyen vei 12 har en ettertraktet beliggenhet i et av Oslos mest populaere og
voksende forretnings- og boligomrader. Eiendommen ligger sentralt pa Skayen, med
kort vei til bade byliv og naturopplevelser. Omradet preges av moderne kontorbygg,
klassiske villaer og et stadig gkende tilbud av kaféer, restauranter og servicetilbud.
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Eiendommen ligger kun fa minutters gange fra Skgyen stasjon, med hyppige tog-, trikk-
og bussavganger som tar deg til Oslo sentrum pa under 10 minutter. For deg som
kjgrer bil, er adkomsten enkel via E18, og det er god tilgjengelighet med bade
hovedveier og lokale gater.

Nabolaget byr pa et bredt utvalg av butikker, kaféer, bakerier og restauranter, samt
dagligvareforretninger og andre servicetilbud. | tillegg er det flere barnehager og skoler
i neerheten, noe som gjgr omradet godt egnet for bade barnefamilier og par.

Skeyen gir ogsa neerhet til naturopplevelser - med vakre Frognerparken, Bygday og
turstiene langs Bestumkilen og Oslofjorden innen kort rekkevidde. Her kan du
kombinere det urbane med det grgnne, og nyte det beste av to verdener.

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

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Bygningssakkyndig
Lars Erik Haga Kasin

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Bygning oppfgrt i 2007 med baerende konstruksjoner, etasjeskillere og
leilighetsskillende vegger i betong/mur. Utvendig fasade med med
teglsteinsforblending, trepanel, fasadeplater og store glasspartier. Yttertak i
betongkonstruksjon antatt tekket med folie. Grunnmur i betong og stgpt sale, antatt
fundamentert pa fast grunn (fjell) eller faste komprimerte masser.

Sammendrag selgers egenerklaering
Nar kjgpte du boligen?
Ar: 2022

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar: 2
Antall maneder: 10

| hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap: Gjensidige
Polise/avtalenr.: 85873047
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Kjenner du til om det er/har vaert problemer med drenering, fuktinnsig, gvrig fukt eller
fuktmerker i underetasje/kjeller?

Ja

Beskrivelse: Det kom vann inn kjeller og kjellerboder etter et kraftig regnveer /
oversvgmmelse i august 2023.

Kjenner du til om det er/har vaert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

Ja

Beskrivelse: Det kom vann inn i kjeller / kjellerboder etter et kraftig regnveer / flom
august 2023.

Kjenner du til om det er/har vaert utfgrt arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Ja, kun av fagleert

Beskrivelse: Lagt opp nye takpunkt i stue og gang. Byttet stikkontakter. Lagt inn strgm
i kjgkkengy.

Arbeid utfgrt av Rett elektro AS

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller
offentlige vedtak som kan medfgre endringer i bruken av

eiendommen eller av dens omgivelser?

Ja

Beskrivelse: https://www.oslo.kommune.no/slik-bygger-vi-oslo/fjordbyen-vest/skoyen/
Skgyen Omraderegulering del 1, S-5193.

Saken fortsetter i 202315804 - del 2

Innhold
2-roms leilighet i 1.etasje.

Leiligheten er basert pd balansert ventilasjon med oppvarming via radiatorer og
gulvvarme pa bad. Utgang fra stue til markterrasse som er malt til ca 13,7 m2 med
malt/beiset gulvdekke. Det er montert skjermvegg mot nabo.

Flislagt baderom fra byggear. Servantskap med glatte, folierte fronter. Laminat
benkeplate med servant. Speilskap med integrert lysarmatur pa vegg over servant.
Opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel. Dusjhjgrne med svingdgr, sluk i sone,
regnsfalldusj og termostatstyrt blandebatteri. Veggmontert toalett.

Kjgkkeninnredning fra Huseby.

Eier opplyser at kjpkkenet ble installert i 2022. Innredning med glatte fronter.
Benkeplate i stein med underlimt kum i rustfritt stal. Belysning via downlights under
overskap, samt pendellamper over gy. Glatte, malte veggflater over benkeplaten.
Kjgkkenet har opplegg for platetopp, oppvaskmaskin, stekeovn og kombi kjgl/frys.
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Halvgy i samme utfgrelse som gvrig innredning.
Leiligheten disponerer en bod i kjeller.

Standard
Leiligheten holder en gjennomgaende god standard og ble pusset opp i 2022.
Fglgende oppgraderinger er gjort i 2022:

Leiligheten ble pusset opp i 2022. Fglgende arbeid ble gjennomfert:

Stue /kjokken:

- Gulv

- Listverk

- Dgr mellom stue og gang ble skiftet

- Senket tak og installerte innebygde LED-spotter
- Vegger malt

- Kjgkkeninnredning skiftet — Huseby kjgkken

Soverom

- Gulv

- Listverk og dgrene mellom soverom og gang ble skiftet
- Senket tak og installerte innebygde LED-spotter

- Vegger malt.

- Ny innbygget garderobelgsning

Gang

- Gulv

- Alt listverk og dgrene mellom soverom og gang ble skiftet
- Senket tak og installerte innebygde LED-spotter

- Vegger malt

- Ny innbygget garderobelgsning

Bad
- Ny baderomsinnredning
- Skiftet dgr mot gang

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger informasjon om
forhold som har fatt TG 2 og TG 3.

Forhold som har fatt TG2:

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Overflater Gulv

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt
Vatrom > 1. Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og innredning
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Vatrom > 1. Etasje > Bad > Overflater vegger og himling

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.

Taklamper i stue/kjgkken medfglger ikke og vil bli montert ned. Vegghengt TV vil ogsa
bli montert ned og det vil etterlate merker i veggen.

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

Hvitevarer som medfglger:
- Kjoleskap

- Mikrobglgeovn

- Komfyr

- Oppvaskmaskin

Det gis ingen garantier i forhold til tilstand, funksjonalitet og levetid pa disse.

TV/Internett/Bredband
Tv og internett er inkludert i felleskostnadene.

TV og internett: 200 Mbps + 50 poeng
Kun internett: 750 Mbps

Det er mulig & gjere videre oppgraderinger til en ekstra kostnad.

Parkering
Gateparkering etter gjeldende bestemmelser. Det er beboerparkering i omradet.

Det er tidvis mulig a leie/kjope garasjeplass i sameiets garasjekjeller.
Husordensreglene oppfordrer til at utleie av parkeringsplasser prioriteres til sameiets
beboere.

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring

Polisenummer
85873047
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Radonmaling

Det gjgres oppmerksom pa utleiers plikt til 8 radonmale utleieenheter. Malt
arsmiddelverdi skal veere under 200 Bq/m3 (becquerel per kubikkmeter) i
oppholdsrom. | tillegg skal tiltak for & redusere radonnivaet alltid giennomfgres
dersom det overstiger 100 Bq/m3. Selger har ikke foretatt radonmaling. Interessenter
gjeres oppmerksom pa at det som resultat av fremtidige malinger, vil kunne bli
ngdvendig a treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da matte bekostes
og utfgres av kjgper.

Diverse

Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjgpe en boligseksjon hvis kjgpet fgrer til at
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjgp av fritidsboliger. Det finnes ogsa
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

Enerqi
Oppvarming
Oppvarming via radiatorer og gulvvarme pa bad.

Energikarakter
C

Energifarge
Red

Info 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.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest
fas ved henvendelse til megler.

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 5590 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.
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Info eiendomsskatt

Det er eiendomsskatt i Oslo Kommune, men med et bunnfradrag. Leiligheten ligger
under bunnfradraget og betaler ikke eiendomsskatt. Det kan palgpe eiendomsskatt i
fremtiden.

Formuesverdi primaer
Kr1194 378

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr4 777 510

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Andre utgifter

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

Tilbud 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
Eierbrok
44/13161

Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader: 2 262,70
TV/internett: 483,60

Felleskostnader pr. mnd
Kr2 746

Andel fellesgjeld ar
2024
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Fellesgjeld pr. dato
31.12.2024

Andel fellesformue
Kr 5963

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Sameiet

Sameienavn
Skgyenhagen Boligpark

Organisasjonsnummer
992764651

Om sameiet

Sameiets navn er Skgyenhagen Boligpark Sameie. Sameiet er opprettet ved tinglysing
av vedtak om seksjonering fra kommunen, tinglyst 25.04.2008. Sameiet bestar av 208
boligseksjoner pa eiendommen gnr. 3 bnr. 448 i Oslo kommune.

Regnskap/budsjett

Arsresultat 2024: - 1 574 711

Budsjettert arsresultat 2025: - 128 000
Arbeidskapital per 31.12.2024: 1 783 556

Budsjett 2025

Drift og vedlikehold er budsjettert med ordineer drift i de fleste kostnadspostene.

Det er budsjettert med kr 1 200 000 til stgrre vedlikehold i forbindelse med utskiftning
av

brannvarslingsanlegget.

Budsjettet er basert pa estimerte tall, det er tatt hgyde for prisgkninger pa drift &
vedlikehold i den

grad det foreligger estimat.

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse.

Vedtekter/husordensregler

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

Dyrehold er tillatt sa fremt dette ikke medfg@rer urimelig sjenanse for naboer. Dyr skal
ikke luftes pa fellesomradene og bandtvang skal ogsa handheves her. Eierne
oppfordres til & ivareta fellesskapet, plikter til & ta opp etter seg og unnga sjenerende
bjeffing. Eieren er ansvarlig for enhver skade som dyret pafgrer person eller eiendom i
sameiet.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Det arrangeres felles dugnad for beboerne

Forretningsforer

Forretningsforer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 3, bruksnummer 448, seksjonsnummer 58 i Oslo kommune.

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

301/3/448/58:

27.01.1976 - Dokumentnr: 1868 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:3 Bnr:448

Gjelder denne registerenheten med flere

27.04.1976 - Dokumentnr: 8927 - Bestemmelse om vannrett
Overfert fra: Knr:0301 Gnr:3 Bnr:448
Gjelder denne registerenheten med flere

27.04.1976 - Dokumentnr: 8927 - Bestemmelse om veg
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:3 Bnr:448
Gjelder denne registerenheten med flere

05.10.1999 - Dokumentnr: 55681 - Bestemmelse om gjerde
Rett for kommunen til 8 anlegge og vedlikeholde ledninger m.m.
Bestemmelse om adkomstrett
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Overfort fra: Knr:0301 Gnr:3 Bnr:448
Gjelder denne registerenheten med flere

10.03.2006 - Dokumentnr: 17538 - Erklzering/avtale
Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr.
opparbeidelse av vei. Nedre Skgyen vei vil bli godkjent nar
den er opparbeidet i h.h. til plan-og bygningslovens bestem.
Forpliktelse til vederlagsfri overdragelse av ngdvendig
veigrunn til Oslo kommune

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:3 Bnr:448

Gjelder denne registerenheten med flere

05.05.2006 - Dokumentnr: 30905 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:3 Bnr:652
Bestemmelser vedr bruksrett til utearealer

Rett til bruk av ngdvendig grunn for rep. og vedlikehold
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo Kommune
v/Plan- og bygningsetaten

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:3 Bnr:448

Gjelder denne registerenheten med flere

28.03.2008 - Dokumentnr: 248278 - Erklaering/avtale

Gjensidig rett til bruk av grunn ved reperasjoner og vedlikehold av bygg/
parkeringskijeller.

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:3 Bnr:448

Gjelder denne registerenheten med flere

25.04.2008 - Dokumentnr: 337286 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 58

Formal: Bolig

Tilleggsdel: Bygning og grunn

Sameiebrgk: 44/13161

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 24.09.2012
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Vei, vann og avlgp
Offentlig vei, vann og avigp.

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen er hovedsakelig regulert til bolig med tilhgrende anlegg. Den ligger ogsa
under reguleringsplan:

201414412

S-3879

S-3265

201806338

S-4986

Sak 201414412 gjelder ny omraderegulering for Skgyen, saken fortsetter i 202315804
og kan sgkes opp i https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn.

Skgyen er et omrade i fortsatt vekst, noe som medfgrer at det er flere plansaker og
reguleringssaker i omradet.

Sak 201806338 - Nedre Skgyen vei 24-26:

Oslobygg KF foreslar & omregulere del av Nedre Skgyen vei 24-26 fra industri til blant
annet undervisning, idrettsanlegg, helse- og omsorgsinstitusjon, kultur, administrasjon
og park. Hensikten med forslaget er a legge til rette for ny skole for 840 elever,
flerbrukshall, 80 omsorg+ -boliger, bibliotek og bydelsfunksjoner. Oslobygg KF foreslar
en skole i 6 etasjer og omsorg+ -boliger i 12 etasjer sammenbundet med en sokkel pa
2 etasjer. Plan- og bygningsetaten fremmer eget alternativ, heretter kalt alternativ 2.
Alternativ 2 foreslar en skole for 840 elever, flerbrukshall, 82 omsorg+ -boliger, bibliotek
og bydelsfunksjoner fordelt pa tre bygg. Skolen foreslas i 1 til 6 etasjer, bygg for
bydelsfunksjoner, bibliotek og fellesomrader for omsorgsboliger i 3 til 5 etasjer og
omsorg+ -boliger med en hgyde tilsvarende 6 og 7 etasjer over terreng. Flerbrukshallen
foreslas plassert under terreng i begge alternativer. Plan- og bygningsetaten anbefaler
planforslagets alternativ 2.

Adgang til utleie
Utleie er tillatt.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 dggn arlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie

menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengende. Seksjonseier plikter & underrette
styret ved

inngaelse av nye korttidsutleieforhold sa snart dette er inngatt. Seksjonseier plikter &
gjore

leietager kjent med husregler og vedtekter.
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Legalpant

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Kommunen har legalpant i eiendommen for
forfalte krav pa eiendomsskatt, og kommunale avgifter/gebyrer.

Kommentar bo- og driveplikt
Det er ikke bo- og driveplikt pa eiendommen.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

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 egenerkleaering. 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
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til @ undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig for det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik 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 oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket

ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
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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. Leiligheten er utleid frem til og med
31.08.

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
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 fer
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.
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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.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
5590 000 (Prisantydning)

Omkostninger

139 750 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

10 900 (Boligkjgperforsikring — fem &rs varighet (valgfritt))

2 800 (Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

141 100 (Omkostninger totalt)
152 000 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
154 800 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

5731 100 (Totalpris. inkl. omkostninger)

5742 000 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
5744 800 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgsperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 141 100

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

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kj@per 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.

Nedre Skgyen vei 12
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Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjsperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss 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 Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5 100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,80% av kjspesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 000 Garantipremie/innestaelse

2 490 Kommunale opplysninger

19 990 Markedspakke

7 990 Oppgjershonorar

2 490 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering

19 900 Tilretteleggingsgebyr

0 Visninger 3490 per stk.

6 570 Eierskiftegebyr

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

5 000 Utlegg opplysninger forretningsfgrer avg pliktig

Totalt kr: 101 380

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et
rimelig vederlag stort kr 34 900 for utfgrt arbeid.

Ansvarlig megler
Martin Ommundsen

Nedre Skgyen vei 12



Daglig Leder Frognerveien / Eiendomsmegler/ Partner
martin.ommundsen@aktiv.no
TIf: 906 42 614

Ansvarlig megler bistas av
Sindre Holt
Eiendomsmegler/ Partner
sindre.holt@aktiv.no

TIf: 412 87 165

Leopold Mortvedt Nicolaus
Eiendomsmeglerfullmektig
leopold.mortvedt.nicolaus@aktiv.no
TIf: 954 54 241

Oppdragstaker

Gabrielsen & Partners Frogner AS, organisasjonsnummer 912814017

Frognerveien 22, 0263 OSLO

Salgsoppgavedato
25.08.2025

Nedre Skgyen vei 12
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Nedre Skgyen vei 12, 0276 OSLO
() 0SLO kommune

# gnr. 3, bnr. 448, snr. 58

Sum areal alle bygg: BRA: 50 m? BRA-i: 45 m?

Befaringsdato: 19.05.2025 Rapportdato: 29.05.2025 Oppdragsnr.: 22030-25116 Referansenummer: YD1872

Autorisert foretak: Taksator AS Sertifisert Takstingenigr: Lars Erik Haga Kasin Var ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett &r etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Taksator AS

Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og

radgivningstjenester siden 1986.

Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som

tgmrere, r@rleggere og ingenigrer med hgy byggteknisk kompetanse.

Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende stgrrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.
Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og skonomisk oppfglging av bygg under oppfgring.

Vi patar oss ogsa arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelanoppfglging.

Alt vart arbeid er tuftet pa ideen om a levere gode og utfyllende rapporter basert pa kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige verktgy og

faglig skjpnn — med profesjonell integritet i behold.

Se var hjemmeside for gvrig informasjon: www.taksator.no.

Rapportansvarlig

g\ﬂﬂ} 1]1]( ah‘ffl/

Lars Erik Haga Kasin
Uavhengig Takstingenigr
leh@taksator.no

970 45 940

Norsk takst

Oppdragsnr.:  22030-25116 Befaringsdato: 19.05.2025
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Nedre Skgyen vei 12, 0276 OSLO Taksator AS ‘
Gnr 3 - Bnr 448 Olaf Helsets vei 6 k I I
0301 OSLO 0694 OSLO  Norsk takst

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&l 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?

Q)

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og 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.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa TG2 eller TG3
uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. 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 Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

Ved awvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) sa blir TG2 markert med en lysere farge.

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.

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Nedre Skgyen vei 12, 0276 OSLO
Gnr 3 - Bnr 448
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

2-roms leilighet i 1.etasje.
Beliggende i bydel Ullern.

Leiligheten er basert pa balansert ventilasjon.
Oppvarming via radiatorer og gulvvarme pa bad.

Utgang fra stue til markterrasse.
Markterrassen er malt til ca 13,1 m2.
Malt/beiset gulvdekke.

Det er montert skjermvegg mot nabo.
Liggende kledning pa fasade.

Det er etablert ngkkelboks pa vegg.

Flislagt baderom fra byggear.

Servantskap med glatte, folierte fronter.

Laminat benkeplate med servant.

Speilskap med integrert lysarmatur pa vegg over servant.
Opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.

Dusjhjgrne med svingdgr, sluk i sone, regnsfalldusj og
termostatstyrt blandebatteri.

Veggmontert toalett.

Kjpkkeninnredning fra Huseby.

Eier opplyser at kjgkkenet ble installert i 2022.

Innredning med glatte fronter.

Benkeplate i stein med underlimt kum i rustfritt stal.

Belysning via downlights under overskap, samt pendellamper
over gy.

Glatte, malte veggflater over benkeplaten.

Kjpkkenet har opplegg for platetopp, oppvaskmaskin, stekeovn
og kombi kjgl/frys.

Halvgy i samme utfgrelse som gvrig innredning.

Leiligheten disponerer en bod i kjeller.

Det henvises ellers til rapporten i sin helhet.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg G til side
Lovlighet G4 til side

2-roms leilighet i 1.etasje:

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

Oppdragsnr.: 22030-25116 Befaringsdato: 19.05.2025

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6 k I I
0694 OSLO Norsk takst

Side: 5 av 26

33



Nedre Skgyen vei 12, 0276 OSLO
Gnr 3 - Bnr 448
0301 OSLO

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
0694 OSLO  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

. ”

10

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
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

0.8
0.6
0.4

0.2

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
?

Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten/befaringen er avholdt etter beste skjgnn og i
henhold til gjeldende forskrift, instruks og retningslinjer.
Hjemmel er kontrollert ut fra «Norges Eiendommer/Ambita».

Antall

Antall

Det elektriske anlegget og rgropplegget er ikke inngaende
vurdert, eventuelt kun beskrevet.

Det er ikke foretatt inngaende vurdering av el-anlegg fordi dette
ligger utenfor takstmannens kompetanseomrade. Eier av bolig
har selv ansvar for el-anlegg og bgr jevnlig sgrge for el-sjekk fra
godkjent kontrollinstans.

Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte
utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er
dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Der det
i rapporten er foretatt antakelser, er dette fordi angjeldende
forhold ikke har latt seg bringe pa det rene. Besiktigelsen blir
kun utfgrt pa lett tilgjengelige deler av konstruksjoner.

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som
ikke oppdages ved visuell kontroll.

Arealer er malt med handholdt lasermaler i henhold til de til
enhver tids gjeldende maleregler (NS3940) og ifglge gjeldende
maleregler (NS3940) er fglgende medregnet: "Frittliggende ror,
montasjekanaler, peiser og piper".

| sammenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er
det gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt og
eventuelle svakheter som er registrert.

Det er ingen forutsetning at rom som er medtatt i BRA-i
oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold. | hovedsak er
det dagens bruk av rommene pa befaringstidspunktet som
bestemmer betegnelsen, uavhengig av hva som er godkjent av
bygningsmyndighetene. | mange tilfeller ma takstmannen la sitt
skjgnn overstyre hovedregelen. Dette betyr at rommene kan
defineres som BRA selv om de er i strid med byggeforskriftene.
Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre
forhold i bygningsetaten, for gvrig ingen spesielle forhold
takstmannen ble gjort kjent med pa befaringsdagen.

Ved evt. apning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes
ogsa utover det som er omtalt i rapporten.

Det gjgres oppmerksom pa at dette er en tilstandsrapport pa
niva 1, dvs kun en visuell befaring , uten dpning av
konstruksjoner.

Merk at dagens krav til isolering og tetthet mv er strengere enn
da bygget ble oppfgrt. Tilstandsanalysen er basert pa en visuell
befaring og registrering av symptomer.

Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
- eller andelseier.

Normalt utgjgr dette alt innenfor
leilighetens/seksjonens/andelens vegger.

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdelel
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og
felles tekniske installasjoner med mindre det foreligger et
saerlig vedlikeholdsansvar knyttet til bygningsdelene.

P& forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at
boligen har skjulte feil eller mangler, offentlige palegg som ikke
er utfgrt eller vedtak som medfgrer eller har medfgrt nytt
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Sammendrag av boligens tilstand

laneopptak/gkning av utgifter, utover det som er nevnt i
rapporten.

Opplysninger om utfgrte arbeider, arstall og gvrige
opplysninger i rapporten er basert pa opplysninger gitt av
eier/beboer/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon.

NB! Eier/rekvirent plikter & lese gjennom rapporten for a

avdekke evt. feilaktige opplysninger fgr bruk.

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

2-roms leilighet i 1.etasje:

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Gatilside
vatrom

'C)GZ)@ AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

e

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Overflater Gulv a til si

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Sluk, membran og Gatil side

tettesjikt

[

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og
innredning

[

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side

himling

Oppdragsnr.: 22030-25116 Befaringsdato:  19.05.2025
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2-ROMS LEILIGHET | 1.ETASIJE:

I

f,

Byggear Kommentar
2007 Iflg. Norges Eiendommer.

Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med trerammer og isolerglass fra byggear.

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer pa befaringstidspunktet.
Ved befaringen ble det foretatt stikkprgvekontroll pa dpne- og lukkemekanismer av enkelte vinduer.

Ingen unormale avvik registrert sett ut fra bygningsdelenes alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes
stand, funksjonalitet samt alder.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at vinduer har behov for
justering med jevne mellomrom.

Dgrer

Brann- og lydklassifisert entrédgr (B30/Db35).
Dgren er utstyrt med kikkehull.

Balkongdgr med trerammer og isolerglass fra byggear.

Ingen unormale avvik registrert, utover normal og forventet bruksslitasje, sett ut fra bygningsdelenes alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue til markterrasse.
Markterrassen er malt til ca 13,1 m2.
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Malt/beiset gulvdekke.

Det er montert skjermvegg mot nabo.
Liggende kledning pa fasade.

Det er etablert ngkkelboks pa vegg.

Ingen unormale avvik registrert utover normal og forventet bruksslitasje samt klimapavirkning.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse av bygningen:

Bygning oppfgrt i 2007 med baerende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong/mur.
Utvendig fasade med med teglsteinsforblending, trepanel, fasadeplater og store glasspartier.

Yttertak i betongkonstruksjon antatt tekket med folie.

Grunnmur i betong og st@pt sale, antatt fundamentert pa fast grunn (fiell) eller faste komprimerte masser.

Grunnforhold og drenering:

Det er ikke foretatt noen geotekniske undersgkelser og det er dermed begrensede muligheter for ngyaktig kunnskap om byggegrunn og stabilitet.
Av naturlige arsaker er kontroll av drenering og drenerende masser begrenset.

Utover dette antas dreneringen a veere utfgrt i henhold til praksis og krav pa byggetid.

Dreneringens levetid er avhengig av utfgrelse, belastning (bygningens beliggenhet) og fyllmasser rundt dreneringen.

Bygningen stod ferdig i 2007 og er oppfart etter byggetidens byggeforskrifter.

Den tilfredsstiller ikke ngdvendigvis alle de krav som dagens byggeforskrifter stiller til bl.a. tetthet, ventilasjon og varmeisolering.

Rapporten begrenser seg til boligen/leiligheten og det som normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som eier.

Normalt utgjgr dette alt innenfor boligens/leilighetens yttervegger.

Tilstandsrapporten tilstandsvurderer derfor ikke bygningens fellesdeler som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske
installasjoner.

Balkonger/terrasser og vindu vurderes dersom takstmannen finner det relevant for leiligheten.

Generelt har alle bygninger (eldre og nyere) et fremtidig, Ispende behov for vedlikehold.
Setninger kan ha oppstatt og dette kan ha medfgrt skjevheter i gulv og er derfor ikke unormalt.

Komponenter der vedlikehold og oppgraderinger er et felles ansvar for borettslaget/sameiet er beskrevet men ikke ngdvendigyvis tilstandsvurdert.

Alder i seg selv er definert som symptom pa slitasje/utidsmessighet/svikt osv.

Det gjelder samtlige konstruksjoner, uansett alder og tilstand.

Det betyr at en bygningsdel og konstruksjon kan fa TG2 pa bakgrunn av hgy alder men fortsatt veere i en brukbar tilstand og funksjon.
Bygningsdelers og konstruksjoners alder er i hovedsak vurdert ut fra Sintef sine levetidstabeller.

INNVENDIG

Overflater

Gulv:
Flislagt gulv pa bad.
Ellers laminat.

Gulvvarme pa bad.

Vegger:
Flissatte vegger pa bad.
Ellers glatte, malte veggflater.
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Himlinger:
Glatte, malte himlingsflater.
Pulverlakkerte metallplater pa bad.

Downlights pa bad, soverom, entré og stue.

Takhgyden ble i stue malt til ca. 2,50 m.

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

Overflater har normal og forventet bruksslitasje.
Stedvise riper og merker er noe man ma forvente i en brukt bolig.
| tillegg er det ikke uvanlig med noe oppsprekking i hjgrner og plateskjgter, som fglge av forandringer i trevirke ut fra arstid, veer o.l.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og skader kan ha oppstatt.

Slik bruksslitasje ma man paregne, og det kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som ngdvendiggjgr utbedringer.
Normal slitasje og skader som ngdvendiggjgr utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente og vil ikke utgjgre en mangel.
Det samme gjelder spiker- og skruehull i vegger som fglge av oppheng av bilder, tv o.l.

Overflater pa baderom er vurdert separat under punktet "Baderom" i rapporten.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere i armerte betongkonstruksjoner fra byggearene.

Det ble utfgrt malinger for a sjekke evt. planavvik (i stue og pa soverom).
Det ble ikke registrert negative avvik utover gjeldende standard.
Lokale skjevheter kan forekomme.

Det papekes at boligen var mgblert ved befaring.

Ved kontroll av planavvik er toleranseklasse PB lagt til grunn for

malinger. Malinger foregar med laser og som oftes fra

dgrterskel mot motstdende hjgrne i rommet.

Pa bakgrunn av dette er malinger utfgrt pa tilgjengelige steder og det kan derfor vaere avvik som ikke var malbare eller mulig & oppdage ved
befaringstidspunkt.

Stedvis noe mindre skjevheter og knirk i gulv/etasjeskille.

Radon

Det er ikke opplyst om utfgrte radonmalinger.
| borettslag, sameier og aksjeselskap pleier dette a gjgres som et felles tiltak.

Radon aktsomhet i omradet definert til "moderat" iht. Norges geologiske undersgkelseskart.

| samsvar med forskriftsmessige bestemmelser skal byggegrunnen vaere sikret mot radongass. Fjellgrunn og Igsmasser i grunnen kan inneholde radon.
Radon er en gass som har negativ pavirkning dersom den strgmmer uhindret inn i bygninger fra grunnen. Radon nar vanligvis ikke opp til overflaten i
terrenget fordi jordmassene over utgjgr et lufftett sjikt som radongassen vanligvis ikke trenger gjennom. Nar en tomt graves ut blir sjiktet med lufttett
jordsmonn punktert, og radonholdig jordluft kan trenge opp der den finnes i grunnen i stgrre eller mindre grad. Alle bygninger skal derfor prosjekteres og
utfgres med radonforebyggende tiltak for a forhindre innstremming av radon fra grunnen, og det er en forutsetning for godkjent rammesgknad at slik
prosjektering er utfgrt.

Innvendige dgrer
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Glatte, folierte innerdgrer.
Glatt, foliert skyvedgr til soverom.

Det ble ikke registrert avvik utover normal og forventet bruksslitasje.
Det ble foretatt stikkprgver pa dpne/lukke mekanismen til enkelte dgrer, og disse ble funnet i orden.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

Andre innvendige forhold

Entré:
Profilert, malt garderobeskap.

Soverom:
Profilert, malt garderobeskap.

VATROM

1. ETASIE > BAD

Generell

Flislagt baderom fra byggearet.

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa baderommets oppbygging og Igsninger.
Rapporten tar utgangspunkt i gitte opplysninger, samt det som var synlig ved visuell inspeksjon pa befaringsdagen.

Baderommet er i behov av fornyelse da det naermer seg (om 2 ar) a ha overskredet sin forventede levetid pa 20 ar.
Levetid er beregnet ut fra Norsk Standard og Sintef sine levetidstabeller.
Tilstandsvurderingene tar hgyde for dette.

Bad hvor membranlgsninger kan vaere mangelfulle sammenlignet med dagens krav til membranlgsninger. Endret bruk kan fremskynde behov for
oppgradering.

Generell informasjon for a best ivareta vatrom:

Ha alltid god gjennomlufting pa vatrommet, slik at fuktigheten i rommet luftes tilstrekkelig ut.

Husk at fuktige vatrom er en god grobunn for blant annet soppdannelse og jordslag.

Tgrk opp vannsel for a hindre for stor spredning av fukt.

Generell rengjgring av fliser, fuger og utstyr for a opprettholde farge og glans.

Skru ut ventilasjonsventilen ca. 1 gang i aret og rengjgr denne, slik at den ikke tetter seg med stgv og skitt.

Unnga i stgrst mulig grad a bore gjennom fliser i vatsone. Hvis dette gjgres ma det brukes godkjent vatromssilikon i skruehullet.

Rengj@r sluket ca. 3-4 ganger i aret. Sluket renses etter risten er fjernet - Vippes opp med skrutrekker eller lignende.
Rer ikke klemringen (festet med skruer).

Utlgpet kan renses etter at vannlas er fjernet (om sluket har dette).

Vannlastrakten trekkes enklest opp ved a gripe tak i ribben i bakkant med for eksempel en tang eller lignende.
Vannlasen trekkes rett opp.

Sammenfgyning igjen skjer i motsatt rekkefglge.

Vaer ngye med at vannlastrakten med gummiring kommer riktig pa plass.
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1. ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Vegger:
Flissatte vegger.

Himling:
Pulverlakkerte metallplater.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Tilstandsgrad er i tillegg satt ut fra bygningsdelenes og overflatenes
alder samt underliggende konstruksjoner.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke behov for akutte utbedringstiltak. Utbedring vil vaere naturlig ved evt. modernisering

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

1. ETASJE > BAD
m Overflater Gulv

Flislagt gulv med gulvvarme.

Hoydeforskjell mellom topp flis ved dgr og overkant sluk, malt til 30 mm.
Dette tilfredsstiller dagens krav.

I henhold til dagens krav skal det vaere en hgydeforskjell pa 25 mm
mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.

Om membran ikke er synlig ved terskel, males hgydeforskjellen mellom
topp slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan renne ut i
tilstgtende rom)

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Det registreres moderate tegn til bomlyd (tegn til hulrom) under enkelte gulvfliser.
Det er registrert noe slitte flisfuger pa gulv.

Tilstandsgrad er i tillegg satt ut ifra alder pa underliggende
konstruksjoner.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke behov for akutte utbedringstiltak. Utbedring vil vaere naturlig ved evt. modernisering

Oppdragsnr.: 22030-25116 Befaringsdato: 19.05.2025 Side: 12 av 26



Nedre Skgyen vei 12, 0276 OSLO Taksator AS
Gnr 3 - Bnr448 Olaf Helsets vei 6 k l I
0301 OSLO 0694 OSLO Norsk takst

Tilstandsrapport

1. ETASIE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med synlig membran og klemring.

Merk at sluk ma renses jevning for @ unnga lukt og tett sluk, samt for a forlenge slukets levetid.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Tettesjiktet (membran) har oversteget mer enn halvparten av den levealder som normalt kan forventes.

Tettesjiktet har dermed (eller naermer seg) moderniseringsbehov.

Det er i praksis lite giennomfgrbart 3 bare bytte tettesjikt.

For & oppna vanntette Igsninger og overganger ved sluk, i gulv, rundt rgrgjennomfgringer og i overgang mellom gulv og vegg ma hele rommet
moderniseres.

Om det i tillegg er eldre sluklgsning bgr det ogsa paregnes a bytte dette.

Det bemerkes at rommet oppfattes som funksjonelt med dagens bruk, men endret bruk med st@rre fuktbelastning enn i dag kan fremprovosere avvik og pa
den maten fremskynde behovet for modernisering.

Tilstandsgrad er satt som fglge av manglende dokumentasjon pa badets oppbygging samt evt. arbeider som er utfgrt etter oppfgring.
Dette er i samsvar med gjeldende forskrifter og standarder.

For vatrom, spesielt bad, er dokumentasjon pa utfgrte arbeider viktig for a kunne sette riktig tilstandsgrad.
Mangler dokumentasjon, vurderes tilstand ut fra synlige overflater samt alder/elde og slitasje, noe som medfgrer TG2 i henhold til NS3600.
Dette fordi man ikke kan bekrefte kvalitet, materialvalg og utfgrelse pa underliggende konstruksjoner, som for eksempel membran/tettesjikt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppgradering vil veere naturlig ved evt. modernisering.
Det anbefales at det dusjes i dusjkabinett med kontrollert rgrfgring il
sluk, inntil baderommet moderniseres.

1. ETASIE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Servantskap med glatte, folierte fronter.

Laminat benkeplate med servant.

Speilskap med integrert lysarmatur pa vegg over servant.

Opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.

Dusjhjgrne med svingdgr, sluk i sone, regnsfalldusj og termostatstyrt blandebatteri.
Veggmontert toalett.

Det ble rutinemessig spkt etter fukt pa typisk fuktutsatte steder (pa innredning) med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen og det var ingen
indikasjoner pa fukt pa befaringstidspunktet.

Normal, forventet bruksslitasje.
Tilstandsgrad er satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om lekkasjesikring, konstruksjonen bgr jevnlig observeres.

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

1. ETASIE > BAD

Ventilasjon

Balansert ventilasjon i rommet.
Avtrekksventil i vegg.

Tilluft via spalte ved terskel (pa grensen til noe lite tilluft).

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuelle endringer i ventilasjonslgsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

1. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er ikke utfgrt hulltaking i tilstgtende rom da baderommet er av typen prefabrikkert vatromskabin.

Vatsone grenser ogsa mot sjakt.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt i dusjsonens vegger med

fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen, og det var ingen indikasjoner pa fukt.
Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for
baderommet. Gulv males ikke.

KIGKKEN

1. ETASJE > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning fra Huseby.

Eier opplyser at kjpkkenet ble installert i 2022.

Innredning med glatte fronter.

Benkeplate i stein med underlimt kum i rustfritt stal.

Belysning via downlights under overskap, samt pendellamper over gy.

Glatte, malte veggflater over benkeplaten.

Kjskkenet har opplegg for platetopp, oppvaskmaskin, stekeovn og kombi kjgl/frys.

Halvgy i samme utfgrelse som gvrig innredning.

Aquastop/lekkasjevarsler med sensorer og magnetventil er installert.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt pa typisk fuktutsatte steder med
fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen og det var ingen
indikasjoner pa fukt.

Det papekes at fronten til oppvaskmaskinen er Igs.
Ellers ingen avvik registrert ut over normal forventet bruksslitasje.

Tilstandsgrad satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.
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1. ETASJE > STUE/KI@KKEN
Avtrekk

Balansert ventilasjon leiligheten.

Kjskkenventilator over stekesone, med tilknytning til det balanserte ventilasjonsanlegget.
Eventuelle filter i kjgkkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig for a unnga at fett fester seg og skaper brannfare.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuell endring av Igsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannfgrende rgr i plast (rgr i rgr opplegg).
Re@rstokk er lokalisert i fordelerskap i himling.

@vrige rorfgringer er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.

Rerfgringer og rgrenes tilstand kan veere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner
eller er innkasset.

Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og rgranlegget for varmtvann av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Alder, fortetting og brudd kan veere risikomomenter i et hvert anlegg.

Tegn til dette ble ikke observert pa befaringsdagen.

Eier opplyste at systemet fungerer som det skal.

Avigpsrgr

Interne og synlig avigpsrer i plast.
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@vrige avlgpsror er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.

Det papekes at felles rgrfgringer kan vaere av annet materiale og dermed ha en annen tilstand enn interne rgrfgringer. Tilstandsgrad er satt ut fra
vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige 3 bedgmme ut fra en visuell befaring.

Ventilasjon

Leiligheten er basert pa balansert ventilasjon.

Det er ikke fremlagt beskrivelse av anlegget som er kontrollert ut fa luftstrgm i de ulike ventiler.

Tilstandsgrad er satt pa bakgrunn av synlige observasjoner, alder og at anlegget fungerer som tiltenkt under befaringstidspunktet.

Andre VVS-installasjoner

Radiatorer tilknyttet og varmt forbruksvann fra sentralvarmeanlegg.
Bygningsdelen er fra byggearene.

Det er ikke opplyst om feil eller mangler vedrgrende bygningsdelene, og heller ingen synlige tegn til lekkasje.

@vrig anlegg er ikke teknisk vurdert eller effekt malt.

Tilstandsgrad er satt utifra en visuell inspeksjon (internt), og opplysninger fra eier.

Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap lokalisert i entré.
Automatsikringer med jordfeilbrytere.
10 fordelingskurser.

Selvavlesende stremmaler er installert i felles tavle.
Det foreligger kursfortegnelse i skap.

Eier opplyser at anlegget fungerer slik det skal, og at det ikke forekommer at sikringer Igser ut - samt at gulvvarme fungerer tilfredstillende.

Det er registrert ledning i himling som ikke er bokset.

Det foreligger kun dokumentasjon pa deler av det elektriske anlegget. Samsvarserkleaering er en garanti pa at den elektriske installasjonen er gjort riktig i
henhold til regelverket. Vear klar over risikoen og kostnadene mangelfull samsvarserklaering kan ha, da man ikke kan konstantere om det resterende
elektriske ledningsnettet er utfgrt av sertifisert personell.

Fglgende samsvarserkleering er fremlagt:

"Stua

Dovnlight 5x

Tak punkt 3x

Stikk venstre side under dor stua
Bryter ute Lys 1
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Dimer Tradlas til Dovnlight 2x
Dimer Tradlas til Tak punkt 2x
Plugg til Lys underskape 1
Tradlasbryter til Lys 1

Stikk til oppvaskmaskin 1

Stikk til ovn 1

Flyte Stikk til komfyr 1

Komfyr vakt 1

Stikk til micro 1

Stikk til Vifta 1

Stikk overbank 1

Inngang

Dovnlight 6x

Dimer 1

Stikk skape 1

Bad

Bad Endring Stikk til VM pa bad
Bad Montere nytt Stikk hoyre side sink
Sove

Dovnlight 5x

Tak punkt 1000

Tradlas Dimmer 2x

Flyte Stikk bakside seng 2x" - Datert 2023-01-24. Arbeidet er utfgrt av Rett Elektro As.

@vrig anlegg er ikke fremlagt.

Derfor anbefales det en utvidet el-kontroll utfgrt av en registrert elektroinstallasjons-virksomhet.
EL-kontroll er en grundigere og omfattende kontroll av EL-anlegg enn kun tilsyn.

Det papekes at dette kun er en anbefaling da takstmann ikke har kompetanse eller lov til 3 utfgre full vurdering av det elektriske anlegget

Rapporten tar utgangspunkt i at det er tilstrekkelig kapasitet pa El-anlegget til normal bruk.
Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert om.

Forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Sitat : "Eier og bruker av anlegget som omfattes av denne forskrift skal sgrge for at det blir foretatt ngdvendig
ettersyn og vedlikehold slik at anlegget til enhver tid tilfredsstiller sikkerhetskravene i kap. 5."

Fra og med 1. januar 1999 er elektroentreprengrer forpliktet til 8 utarbeide samsvarserklzering til eier av elektrisk anlegg ved installasjon av nye anlegg
eller endringer i eksisterende anlegg.

Dokumentasjonen er en bekreftelse fra elektroentreprengren at anlegget er i samsvar med sikkerhetskravene i forskrift om elektriske lavspenningsanlegg.
Kravet om samsvarserklzaering har ikke tilbakevirkende kraft.

Takstmannen utfgrer en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder.

Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig
har verken kompetanse eller lov til & foreta en slik kontroll.

Evt. angivelse av Tilstandsgrad er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder.

El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke.

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

Takstmannen beskriver anlegget, men vurderer det ikke da dette krever spesialkompetanse.
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(3 Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse spgrsmdlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rddgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Brannslukkingsapparat i leiligheten.

Lovpalagt rgykvarsler/brannslukningsutstyr skal fglge boligen ved salg.
Det er viktig at selger sgrger for at dette er i orden ved salg.

Alarmanlegg og @vrig utstyr er ikke fysisk testet av takstmann, kun visuelt inspisert.

Generell info om brannslukkingsutstyr (i henhold til TEK17):

Boligbygg (risikoklasse 4) ma ha enten handslokkeapparat eller egnet brannslange som rekker inn i alle rom.

Handslokkeapparater kan veaere pulverapparater pa minimum 6 kg med ABC-pulver eller skum- og vannapparater pa minimum 9 liter eller pa minimum 6
liter og med effektivitetsklasse minst 21A etter NS-EN 3-7:2004.

I bolig kan det benyttes formstabil brannslange med innvendig diameter pa minimum 10 mm.

Brannslange ma ikke vaere lengre enn 30 meter ved fullt uttrekk.

Antall og dekningsomrade av brannslanger og handslokkeapparater ma veere slik at alle rom i hele bygningen dekkes.

Brannslokkeutstyr ma vaere plassert slik at brukerne lett kan finne fram til det og kunne ha mulighet til a slokke branntillgp i startfasen fgr det utvikler seg
til en stgrre brann.

Generell info om brannvarslere (i henhold til TEK17):

Brann-/rgykdetektorer i leiligheter i boligbygninger ma dekke omradene kjgkken, stue og sone utenfor soverom.

Dessuten ma fglgende veere oppfylt:

- Det ma vaere minst én detektor per etasje.

- Akustiske alarmorganer ma plasseres slik at alarmstyrken er minst 60 dB i oppholdsrom og soverom nar mellomliggende dgrer er lukket.

I stgrre byggverk med boliger, som typisk er organisert som borettslag, aksjelag eller eierseksjonssameier, er det krav til at det skal foreligge brannteknisk
dokumentasjon for byggverket.
Det er ikke dokumentert at dette foreligger.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

Garasje

Soverom

Soverom bozbns

BRA-| 0 )
j Bod [}/ jnnglasset - %! arab

balkong

Feles Qansjeaniegg

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 a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a veere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

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

Arealer

Oppdragsnr.: 22030-25116

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

balkongareal 2 .

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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2-roms leilighet i 1.etasje:

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
1. Etasje 45 45 13
Kjeller (bod) 5 5
SUM 45 5 13
SUM BRA 50
Romfordeling
. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
1. Etasie Entré, Bad, Gang, Soverom,
-Has) Stue/kjpkken
Kjeller (bod) Bod
Kommentar

Entré/gang, bad, soverom, kjgkken og stue.

Utgang fra stue til markterrasse.
Markterrassen er malt til ca 13,1 m2.

Arealet er medtatt i arealoppstillingen under "apent areal" i gjeldende etasje.

Eier har pavist en stk bod i kjeller som opplyses og tilhgre seksjonen. Denne boden er medtatt i arealoppstillingen.

Kjeller:
Kjellerbod er malt til ca 5 m?2.

Boden er merket med nr TS - 58.

Innvendig malte arealer.
Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til naermeste hele tall.
Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr rommets navn og definisjon i arealoppstillingen.

Dette betyr at rommet bade kan vaere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon.
Det kan vaere avvik i dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til boligens opprinnelige byggemeldte/godkjente tegninger.

Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

Rombetegnelse er skignnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold mht.
rommets stgrrelse, takhgyde, lysforhold og rémning.

Innbygde/plassbygde skap er skjgnnsmessig vurdert pa stedet.

Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte mgblerte/fulle og i mange tilfeller umulig @ male ngyaktig.
Disse arealene ma derfor sees pa som omtrentlige arealer og ikke eksakte.

Bodene er vist frem til takstingenigren av eier/representant for eier pa befaringsdagen.
Takstingenigren har ikke gjort naermere undersgkelser om leiligheten har bruksrett til disse arealene.

Vaer oppmerksom pa at det kan forekomme mindre forskjeller/avvik i malingene pa grunn av kompleksiteten i romstrukturen og vinkler i
leiligheten kombinert med malemetode og avrundingsregler. Vi jobber ngye med a sikre ngyaktighet, men sma variasjoner kan oppsta.
Areal males pa stedet med enkel handholdt lasermaler.

Dersom areal er av stor betydning for kjgper anbefales en laserscanning av hver etasje fgr kjgp.
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Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Kommentar:  Fglgende er oversendt av eier:

[¥]1a  [INei

Leiligheten ble pusset opp i 2022. Fglgende arbeid ble gjennomfgrt:

Stue /kjpkken

gulv, alt listverk og dgr mellom stue og gang ble skiftet

senket tak og installerte innebygde LED-spotter
Vegger malt
Kjpkkeninnredning skiftet — Huseby kjgkken

Soverom

gulv, alt listverk og dgrene mellom soverom og gang ble skiftet

senket tak og installerte innebygde LED-spotter
vegger malt
Ny innbygget garderobelgsning

Gang

gulv, alt listverk og dgrene mellom soverom og gang ble skiftet

senket tak og installerte innebygde LED-spotter
vegger malt
Ny innbygget garderobelgsning

Bad
Ny baderomsinnredning
Skiftet dgr mot gang

Handverksarbeidene der utfgrt av WP bygg Plewnicki.

Kjgkkeninnredning installert av Huseby.
Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

DJa Nei

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2)

2-roms leilighet i 1.etasje:

Oppdragsnr.: 22030-25116
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
19.5.2025 Lars Erik Haga Kasin Takstingenigr

Birgit Katrine Hoel Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 3 448 58 13900 m? Iflg. Norges Eiet
Eiendommer - Ambita.
Tomtearealet gjelder for
det aktuelle Gnr/Bnr.

Adresse

Nedre Skgyen vei 12

Hjemmelshaver

Hoel Birgit Katrine

Kommentar

Bolignummer (SSB) : H0104

Regulering : Omradet er regulert til boligformal
Adkomst vei : Offentlig, interne gang- og stikkveier.
Tilknytning vann : Offentlig

Tilknytning avlgp : Offentlig
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten har en sentral og populaer beliggenhet pa Skgyen.
God beliggenhet for deg som gnsker a bo praktisk med naerhet til alle fasiliteter, offentlig kommunikasjon, og dagligvareforretninger.

Det meste av servicefasiliteter like utenfor dgren.

Nar man bor i Nedre Skgyen vei bor man i nzerhet til cafeer, restauranter, treningssentre, populeere forretninger, baker, vinmonopol og
postkontor.
Det er ogsa fa minutters gange til flere matbutikker inkl. Coop, Meny og Bunnpris med flere.

Om tomten

Tomten er omkranset av variert vegetasjon, som skaper en naturlig og frodig ramme rundt eiendommen.

Parkering er tilgjengelig i samsvar med gjeldende regler for omradet, og tilrettelegger for praktisk adkomst til eiendommen.
Samlet sett utgjgr tomten et attraktivt og funksjonelt miljg, som beriker eiendommens verdi og appell.

Tinglyste/andre forhold

De totale felleskostnadene er pr. tid pa kr. 2 746,- pr. maned (kr. 32 952,- pr. ar).
Felleskostnadene inkluderer fellesutgifter, kapitalkostnader, kommunale avgifter, felles bygningsforsikring, forretningsfgrsel, drift og
vedlikehold m.m.

Pa generelt grunnlag oppfordres alle til a sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og arsberetning.
Dokumentene vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som
fglge av beslutninger foretatt i sameiet.

Bebyggelsen

Omradet bestar hovedsakelig av blokker & tradisjonelle bygarder.

Bygning oppfert i 2007 med baerende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong/mur.
Utvendig fasade med med teglsteinsforblending, trepanel, fasadeplater og store glasspartier.

Yttertak i betongkonstruksjon antatt tekket med folie.

Grunnmur i betong og stgpt sale, antatt fundamentert pa fast grunn (fiell) eller faste komprimerte masser.

Rammetillatelse - 07/02-2006
Igangset.till - 08/11-2006
Ferdigattest - 24/09-2012
Midl.brukstill. - 11/10-2007

- | fglge Norges Eiendommer.

Opplysninger fra eiers egenerklaering:
"Det kom vann inn kjeller og kjellerboder etter et kraftig regnveer / oversvgmmelse i august 2023."

Det fgres Igpende vedlikehold og oppgraderinger etter behov og vedtak.
For oversikt over utfgrte arbeider henvises det til sameiets styre samt sameiets arsmelding.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige Forsikring ASA 85873047

Kommentar

Fellespolise for bygningsmassen. Eier ma selv tegne innboforsikring.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering Utfylt av selger Gjennomgatt Nei
Eier Som paviste og ga opplysninger Gjennomgatt Nei
Megler Megleropplysninger Gjennomgatt Nei
Tegninger Tilsendt fra Oslo Kommune Gjennomgatt Nei
Norges Eiendommer Eii?kr:/zzzg;lzrg(iz;r;:;;tzirerret;srzk’ gnr. Gjennomgatt Nei

Eiendomsverdi informasjon fra statens
Eiendomsverdi.no kartverk. Opplysninger om adresse, bnr., Gjennomgstt Nei

gnr., hjemmelshaver, byggear, tomteareal,
salgspriser mm.

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 29.05.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

o Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsd en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar av tilstandsgradene.

* Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i) Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag veere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til a varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Pavist funksjonssvikt eller ssmmenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersgkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

* Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Iannsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
handverker. Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere
underspkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

* Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa spknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 22030-25116
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i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

* Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for a sjekke dampsperren bak. Dette av
hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

eKontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven.

¢ Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

¢ Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale &
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsunderspgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersgkelsesniva fra 1 til
3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell
observasjon. Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at
giennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

 Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

* Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

 Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

o Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status pa et gitt tidspunkt.

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

* Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

¢ Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

o Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

¢ Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

* Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk

Oppdragsnr.: 22030-25116 Befaringsdato:

beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

| en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for @ kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklaering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/YD1872

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Frogner

Oppdragsnr.

1007250084

Selger 1 navn

Birgit Katrine Hoel

Nedre Skgyen vei 12

Poststed
OSLO 0276

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar | 2022

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar 2

Antall maneder | 10

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

Nei [] Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Gjensidige |
Polise/avtalenr. | 85873047

Spersmal for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

M Nei [ va

Initialer selger: BKH
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12

13

14

15

16

17

18

Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

Svar Nei

Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

M Nei [1ua

Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar | Nei

Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, avrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

[ Nei Ja

Beskrivelse | Det kom vann inn kjeller og kjellerboder etter et kraftig regnvaer / oversvemmelse i august 2023.

Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

[ Nei Ja

Beskrivelse | Det kom vann inn i kjeller / kjellerboder etter et kraftig regnveer / flom august 2023.

Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har vaert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?

M Nei [Jua

Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?

M Nei [Jva

Kjenner du til om det er/har vaert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Lagt opp nye takpunkt i stue og gang. Byttet stikkontakter. Lagt inn strem i kjgkkengy.
Arbeid utfert av | Rett elektro AS

Foreligger det samsvarserkleering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er utfart kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

M Nei []Ja

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei [ Ja

Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [ va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei 1 Ja

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

M Nei [Jva

Initialer selger: BKH
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20

21

22

23

24

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfgre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

[ Nei Ja

Beskrivelse https://www.oslo.kommune.no/slik-bygger-vi-oslo/fjordbyen-vest/skoyen/ Skayen Omraderegulering del 1, S-5193.
Saken fortsetter i 202315804 - del 2

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?

M Nei [JJa

Er det foretatt radonmaling?

M Nei 1 Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfgrte malinger?

M Nei [ Ja

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

M Nei [ Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

Initialer selger: BKH

Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

M Nei [1ua

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfare gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,

maur eller lignende?

M Nei [Jva

Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

M Nei [Jva

Document reference: 1007250084
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet ferst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, s@sken, eller

¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

o etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

¢ ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjepsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjap av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en nzeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i nzeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Gabrielsen & Partners Frogner AS
Aktiv avd. Frogner v/Sindre Holt
Frognerveien 22, 0263 OSLO
E-post: sindre.holt@aktiv.no

Deres ref.: 1007250084 . Var ref.: 5829-1-058 Dato: 21.05.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: Skegyenhagen Boligpark Sameie
Organisasjonsnr: 992764651

Seksjonseier: Hoel, Birgit Katrine

Medeier:

Leilighetsnummer: 058

Adresse: Nedre Skayen Vei 12, 0276 OSLO
Seksjonsnummer: 58

Gnr. 3

Bnr. 448

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjopsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring- polisenummer 85873047.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld: Nei

Sikringsordning: Nei

Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for

eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

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

e  Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

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

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

En del seksjonseiere har kjgpt garasje i sameiets garasjeanlegg, som falger boligen ved salg (tinglyst som tilleggsdel til
boligseksjonen). Styret ber om at kjgpers e-post adresse og telefonnummer oppgis til forretningsferer samtidig med
melding om salg. Utfakturering ifb. individuell maling av Varmt vann & Oppvarming til hver seksjon utferes av firmaet
""Smartly"". Alle sparsmal knyttet til maling, fakturering m.m. skal rettes til styret i sameiet. Dette er etter vedtak pa
arsmetet i 2019. Forretningsferer har ikke ansvar for dette omradet. Laser: Boligselskapet har digital adkomstlasning.

Selskapets totale lan og vilkar:
Ingen lan registrert pa selskap.

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 2 746,30,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Felleskostnader 2 262,70
TVl/internett 483,60

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tIf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant.
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Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 440,-
Fradragsberettigede kostnader: 1,-
Annen formue: 5963,-
Gjeld: 0,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:
Ingen lan registrert for leilighet.

Kontaktinformasjon:

Ved ytterligere spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver John Fawzi Mankarios pr.

e-post: eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

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, seerlig 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 forretningsferer i god tid for salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfarer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:

Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes sgknad til styret v/Helle Thorkildsen, e-post:
skoyenhagen@styrerommet.no

Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no.

Meldingen ma inneholde kjgpers navn, naveerende adresse, fedsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers

nye adresse. Vi ber ogsa om a fa oppgitt kjgpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.
Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes pr. e-post bar krypteres og sendes pa en sikker mate.

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 a reservere deg, ma du gjere dette pr eieforhold.

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

Priser og gebyrer p.t.:
Eierskiftegebyr er kr 6 570,— inkl. mva. 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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VEDTEKTER
for
Skeyenhagen Boligpark Sameie org. nr. 992 764 651

Vedtektene er vedtatt pa ekstraordinaert arsmate 27.03.2019 i samsvar med ny
eierseksjonslov av 16. juni 2017 nr. 65 og erstatter tidligere vedtekter.

Sist endret pa drsmotet 28.03.2022.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse

Sameiets navn er Skayenhagen Boligpark Sameie. Sameiet er opprettet ved tinglysing av
vedtak om seksjonering fra kommunen, tinglyst 25.04.2008.

1-2 Hva sameiet omfatter
(1) Sameiet bestar av 208 boligseksjoner pa eiendommen gnr. 3 bnr. 448 i Oslo kommune.

(2) Til hver seksjon er knyttet enerett til bruk av en bruksenhet. Hver bruksenhet bestar av en
hoveddel og eventuell(e) tilleggsdel(er). Tilleggsdel(er) bestar av areal(er) som i den tinglyste
seksjoneringsbegjeeringen er definert som tilleggsdel(er) til bruksenhetens hoveddel.

En balkong, terrasse, garasjeplass eller bod vil utgjere en tilleggsdel.

(3) De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter er fellesareal.

1-3 Sameiebrok

(1) Sameiebrgken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrgken fremgar
av seksjoneringssgknaden.

(2) Sameiebrgken bygger pa hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og
parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA.

2. Rettslig disposisjonsrett
2-1 Rettslig disposisjonsrett

(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut
denne med mindre noe annet fglger av lov, avtaler eller disse vedtektene.

(2) Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner. Dette gjelder
tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap forer til at
flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som
beskrevet i eierseksjonslovens § 23.

(3) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 dagn arlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie
menes utleie i inntil 30 degn sammenhengende. Seksjonseier plikter & underrette styret ved
inngaelse av nye korttidsutleieforhold sa snart dette er inngatt. Seksjonseier plikter & gjere
leietager kjent med husregler og vedtekter.



3. Seksjonseierens rett til & bruke bruksenheten og fellesarealene
3-1 Rett til bruk

(1) Seksjonseieren har enerett til & bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til &
bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til og til annet som er i
samsvar med tiden og forholdene.

(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfgre tiltak pa fellesarealene som er
nagdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

(3) Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafares skade
eller ulempe péa en urimelig eller ungdvendig mate.

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. Endring av bruksformalet krever
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd.

(5) Seksjonseier har ikke rett til & foreta arbeider som pavirker/beragrer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhdndsgodkjenning fra styret/arsmgtet.

Dette gjelder tiltak som:

¢ Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper,
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg pa
balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og
lignende.

Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal pa forhand godkjennes av styret/arsmgtet.
Dette gjelder ogsa innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon.

Styret kan gi bestemmelser om hgyde pa hekker og annen beplantning ogsa innenfor
tilleggsdel.

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som naveerende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, ma ved rehabilitering og andre felles
tiltak p& eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhgrer. Styret/arsmatet avgjer om
remontering skal tillates.

(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre
offentlige bestemmelser er ikke tillatt.

(8) Det er ikke tillatt & koble seg direkte pa ventilasjonsanlegget i fellesanlegget. En slik
tilkkobling vil kunne redusere ventilasjonen for samtlige leiligheter, og kan medfgre defekte vifter
og edelagt ventilasjonsanlegg. Unntak er dersom en tilkobling er godkjent av systemleverandgr.

Dersom en seksjonseier viser uaktsomhet ved & koble seg pa ventilasjonsanlegget, vil
seksjonseier kunne belastes utgifter ved en reparasjon.

(9) Det er installert utstyr for energimaling til varmtvann og varmefordeling i hver seksjon. Disse
maleinstrumentene leies av sameiet, og tilharer sameiets infrastruktur og eiendom. Det er derfor
ikke tillatt & endre eller modifisere disse pa noen mate, og hver sameier plikter & pase at utstyret
ikke blir skadet.
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(10) Negkler til fellesarealer, herunder fysiske ngkler, RFID brikker, digitale ngkler, mm. til
fellesarealer er knyttet til hver seksjonseier direkte, og alt ansvar for & unnga mislighold bzeres
av den enkelte seksjonseier. Ved deling av tilgang til fellesarealer til andre, via porttelefon,
digitale ngkler, fysisk, etc. mé& det sikres at vedkommende er velkommen, og eventuell skade
eller heerverk som fglge av slik tilgang kan belastes den ansvarlige seksjonseier.

3-2 Ordensregler og dyrehold
(1) Arsmotet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

(2) Dyrehold er tillatt sa lenge dette ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate er til skade eller
ulempe for de avrige brukerne av eiendommen, ref. sameiets husordensregler.

3-3 Videoovervaking av sameiets omrade

| Skayenhagen Boligpark Sameie apnes det for installasjon av videoovervakingsutstyr inne i
garasjeanlegget og ved inngangspartiene. Det er opp til styret & vurdere behovet innenfor disse
rammene.

4. Sameiets parkeringsplasser

Det falger ikke garasjeplass til alle eierseksjoner. Garasjeplassene er lagt som tilleggsdeler til
seksjonene og medfalger leilighetene ved salg. Garasjeplasser kan ikke selges til andre enn en
seksjonseier i sameiet. Ved eventuelt salg av garasjeplass til en annen seksjonseier i sameiet,
ma selgeren be styret om & fremme selgerens sgknad om reseksjonering til kommunen.
Selgeren er ansvarlig for & utarbeide sgknaden og ngdvendig dokumentasjon og er ogsa
ansvarlig overfor styret for kostnadene som knytter seg til reseksjoneringen. Reseksjonering ma
hjemmelshaver sta for iht. eierseksjonsloven §20. Ingen eierseksjoner kan ha flere
garasjeplasser enn to som tilleggsdeler.

Kostnader forbundet med parkeringsdelen av garasjeanlegget inkludert kjgre- og adkomstareal,
fordeles med en lik andel pr. parkeringsplass

4-1 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider

(1) Styret har fatt installert en felles infrastruktur for elbillading. Tilknytning til denne skal
bestilles gjennom styret i sameiet. Det er ikke anledning til & sette opp andre lgsninger. Installert
ladepunkt tilharer seksjonseier som plikter & se at denne og tilkoblet utstyr til enhver tid er i
forskriftsmessig stand. Det er ikke tillatt & modifisere kabler eller ladepunkter. | slike tilfeller har
styret rett til & koble fra det enkelte ladepunktet. All service og endring skal utfares av sameiets
valgte installator.

(2) Strem betales etter malt forbruk gjennom en betalingspartner hvor seksjonseier betaler for
faktisk bruk av sitt eget ladepunkt. Strampris fastsettes av sameiet basert pa sameiets reelle
kostnader.

4-2 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne

(1) Har en seksjonseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne kreve
at styret palegger en annen seksjonseier a bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare
dersom den som krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet.

Styret bar tilstrebe at bytteplassen ligger i nerheten av sgkers seksjon. Retten til & bruke en
tilrettelagt plass varer kun sd lenge et dokumentert behov er til stede.



(2) Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet
opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.

(3) Denne bestemmelsen kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier seg
enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtekisbestemmelsen. Vedtekten méa
registreres i Foretaksregisteret.

5. Vedlikeholdsplikt og erstathingsansvar

5-1 Seksjonseierens plikt til 4 vedlikeholde bruksenheten

(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som:

a) Inventar.

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker.

apparater, for eksempel brannslukkingsapparat.

skap, benker, innvendige darer med karmer.

listverk, skillevegger, tapet.

gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk.

) vegg-, gulv- og himlingsplater.

) rar, ledninger, sikringsskap fra og med farste hovedsikring eller inntakssikring.
i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligen.

_—— — —

f
g

~

c
d
e
h

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

(4) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt ovenfor,
men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdgarer til bolig. Seksjonseier er likevel
ansvarlig for utskifting av edelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et teknisk og
gkonomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrgr apne frem til fellesledningen. Sameier
plikter ogsa a holde balkong/terrasse og takterrasse fri for lgv og annet nedfall slik at sluk er
apne og tilfredsstillende avrenning sikres.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og rar eller ledninger som er bygget inn i beerende konstruksjoner.

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er
forarsaket av uveer, innbrudd eller haerverk.

(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for & utbedre,
plikter seksjonseieren straks & sende skriftlig varsel til styret.

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks & sende skriftlig varsel til styret.
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(10) Ny eier av seksjonen har plikt til & utfare vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting i
seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle veert utfart av den tidligere seksjonseier.

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette pafarer
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

5-2 Sameiets plikt til a vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfares slik at skader pa fellesarealene og
de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar
det er nadvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter, slik
som rar, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til 4 fore
nye slike installasjoner gjiennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den
aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsé utvendig vedlikehold av
vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligene.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og
ytterdarer til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med
unntak av varmekabler.

(4) Den bygningsmessige delen av balkongene/terrassene/ og takterrassene, herunder ansvar
for at gulvet er tett, paligger sameiet. Nar det gjelder takterrassene har sameiet i tillegg ansvar
for tretrallverk og sementheller.

(5) Takterrasser med tilhgrende skillevegger, terrassedgrer, vinduer, originale plattinger og
levegger er sameiets ansvar, dog slik at sameier har ansvar for

indre vedlikehold av vinduer, samt det gkonomiske ansvaret ved utskifting av knuste, sprukne
eller punkterte enkeltvinduer. Hva gjelder takterrassene har den enkelte sameier ikke adgang til
a fierne takpapp, sementfliser eller tretrallverk uten styrets samtykke.

(6) Det presiseres imidlertid at sameiet tar ansvaret for vedlikehold av originale plattinger,
balkong/terrasser og takterrasser.

(7) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for & vedlikeholde, installere og
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
giennomfgres slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.

(8) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette pafarer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.



6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

6-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken med
mindre annet falger av disse vedtektene.

(2) Dersom seerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte
bruksenhet eller etter forbruk.

(3) Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene
fastsettes en annen fordeling enn den som faglger av (1).

(4) Enhver endring av fordelingsngkkelen som utfares i strid med denne bestemmelse er
ugyldig.

6-2 Betaling av felleskostnader

(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobelgp som fastsettes pa
arsmgtet, eller av styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene.

(2) Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, pakostninger
eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmgtet har vedtatt slik avsetning. Midlene skal
settes pa egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og innbetalingene skal
falge sameiebrgk.

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som
falger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et belgp
som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet
tvangsdekning besluttes gjennomfart. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle ha veert betalt
etter at det er kommet inn en begjaering til namsmyndighetene om tvangsdekning.

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrak.

7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold

Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjer mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsemt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk og brudd pa ordensregler

7-2 Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret
palegge vedkommende & selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal opplyse
om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt.
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Styret kan uten varsel palegge erververen & selge en boligseksjon som er ervervet i strid med
eierseksjonsloven § 23.

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppfarsel medfarer fare for adeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppfarsel er til alvorlig plage
eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter
bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret — Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag

(1) Sameiet skal ha et styre som skal besta av en leder og to til fire andre medlemmer. Det bar
ogsa velges varamedlemmer til styret. Styreleder velges seerskilt for ett ar. Styremedlemmer
velges for to ar, hvor et eller to styremedlemmer skal veere pa valg hvert ar.

(2) Styremedlemmene tjenestegjor i to ar hvis ikke arsmgtet har bestemt noe annet.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Arsmatet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer.

(4) Arsmatet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregaende styreperiode. Styret
bestemmer fordelingen av vederlaget.

(5) Nar seerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til & fratre far tjenestetiden er ute.
Styret skal ha et rimelig forhandsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden ma forretningsfarer
varsles.

(6) Arsmatet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.

8-2 Styremgater

(1) Styreleder skal sgrge for at styret mgtes sa ofte det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

(2) Styremgtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt
noen nestleder, skal styret velge en mgteleder.

(3) Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt,
gjer mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel utgjere mer
enn en tredjedel av alle styremedlemmene

(4) Styret skal fgre protokoll fra styrematene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til
forretningsfarer.



8-3 Styrets oppgaver

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sarge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmatet.

8-4 Styrets beslutningsmyndighet
(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.

Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmatet, kan ogsa tas av styret om ikke
annet fglger av lov, vedtekter eller &rsmgtets beslutning i det enkelte tilfelle.

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til & gi noen
seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

8-5 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjarelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes naerstdende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse i.

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

(1) Styret har rett til & representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker
som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter ogsa & gjennomfare
beslutninger truffet av &rsmatet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angar
fellesareal og fast eiendom.

(2) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap.
9. Arsmotet

9-1 Arsmatets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmgatet har den gverste myndigheten i sameiet.

(2) Et flertall pa arsmatet kan ikke ta beslutninger som er egnet til & gi noen seksjonseiere eller
utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

9-2 Tidspunkt for arsmetet

(1) Ordinzert arsmate skal holdes hvert &r innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand varsle
seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for & innlevere saker som gnskes behandlet.

(3) Ekstraordinzert arsmgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.
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9-3 Innkalling til arsmgte

(1) Styret innkaller til arsmgte med et varsel som skal vaere pa minst atte og hayst tjue dager.
Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinaert arsmgte med kortere varsel, men varselet
kan aldri vaere kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til forretningsfarer.

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmatet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene méa vedtas med minst to tredjedels flertall
av de avgitte stemmene, mé hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.

(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinaere arsmgatet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det far fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).

9-4 Saker arsmotet skal behandle
(1) Arsmatet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgtet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinaere arsmgtet:

e behandle styrets arsberetning/arsrapport

e behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregadende kalenderar

¢ velge styremedlemmer

¢ Dbehandle vederlag til styret

(3) Arsberetning/arsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke for

ordinzert arsmgte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten
veere tilgjengelige i arsmatet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinzert arsmgte, kan arsmatet bare ta beslutning
om saker som er angitt i innkallingen til mgtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet pa arsmotet
og stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i innkallingen. At
saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter & innkalle til nytt
arsmgte for & avgjore forslag som er fremsatt i matet.

9-5 Hvem kan delta i arsmotet

(1) Alle seksjonseiere har rett til & delta pa arsmgtet med forslags-, tale- og stemmerett.
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til &
veere til stede pa arsmgatet og uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & veere til stede
pa arsmgatet og til & uttale seg. Styreleder og forretningsfarer har plikt til & vaere til stede med
mindre det er apenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

(3) En seksjonseier kan mate ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til 4 ta med en
radgiver til arsmatet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa arsmatet
tillater det.



9-6 Moteledelse og protokoll

(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmatet velger en annen mgteleder. Mgteleder
behgver ikke & veere seksjonseier.

(4) Matelederen har ansvar for at det fares protokoll over alle saker som behandles, og alle
beslutninger som tas pa arsmgtet. Mgtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av
arsmetet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmeote
(1) I arsmgtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,
avgjores saken ved loddtrekning.

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmotet

(1) Beslutninger pa arsmatet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for & ta
beslutning om:

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet.

b) omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter.

c) salg, kjop, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhgrer
eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast
eiendom som gar ut over vanlig forvaltning.

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet
formal eller omvendt.

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet
punktum.

f) Overfagring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32
attende ledd.

g) endring av vedtektene.

(3) Vedtak om overfgring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere kreves i
tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, ogsa samtykke fra de bergrte, jf.
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd.

9-9 Flertallskrav for seerlige bomiljotiltak

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som gar
ut over vanlig forvaltning, og som farer med seg akonomisk ansvar eller utlegg for
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seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa arsmgtet. Hvis tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene, kreves det flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa
arsmotet.

(2) Hvis tiltakene fagrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomfares hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere

(1) Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmeatet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige
hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

b) opplgsning av sameiet

) tiltak som medfarer vesentlig endring av sameiets karakter

) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av starrelsen
pa kostnaden som tiltaket medfarer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk ansvar eller
utlegg tiltaket medfarer for de enkelte seksjonseiere.

c
d

9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om:

a) et sgksmal mot en selv eller ens neerstaende
b) ens eget eller ens nzerstdendes ansvar overfor sameiet
c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser
d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens
neerstaende.
Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

10 Forretningsfarer, regnskap, revisjon og forsikring

10-1 Forretningsforer

Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsfarer og andre funksjoneerer i
samsvar med eierseksjonsloven § 61.

10-2 Regnskap og revisjon
Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av &rsmatet. Revisor tjenestegjor inntil annen
revisor blir valgt.

10-3 Forsikring

(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Forsikringen skal ogsa omfatte huseieransvarsforsikring,
styreansvarsforsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte sameier selv
ansvarlig for & tegne

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret palegge seksjonseier & betale egenandelen
dersom skadearsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar.



11 Diverse opplysninger

11-1 Definisjoner
| disse vedtektene menes med

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med
enerett for eieren til & bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen.

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har
enerett til & bruke til bolig eller annet formal. En bruksenhet bestar av en hoveddel og
kan ogsa ha tilleggsdeler. Bruksenheten ma ha innvendige arealer og kan ogsa ha
utvendige arealer.

¢) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning,
med egen inngang.

d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel.

e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngar i bruksenhetene.

f) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helarsbolig eller fritidsbolig.

g) sameiebrgk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

h) seksjonering: & dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i loven her.

i) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert
eiendom.

j) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne.

11-2 Endringer i vedtektene

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredjedeler av de avgitte
stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

11-3 Generelle plikter

Seksjonseierne plikter & overholde bestemmelsene som falger av kommunens
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler
fastsatt av arsmatet. Dersom ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65.
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HUSORDENSREGLER FOR SKOYENHAGEN BOLIGPARK SAMEIE

Endret pa ordinzert &rsmate 23.04.2014

GENERELT

1.

Husordensreglene er en veiledning i "god naboskikk” og inneholder forhold
som ma iakttas av hensyn til sameiets drift og sikkerhet. Alle har et ansvar for
a bidra til et trivelig bomiljg.

. Beboerne plikter & rette seg etter husordensreglene til enhver tid, og er

ansvarlig for at reglene overholdes av alle hustandsmedlemmer og deres
besgkende.

Styrets medlemmer plikter & pase at husordensreglene blir fulgt. Det skal i
tillegg velges en tilsynsansvarlig i hvert bygg for & hjelpe styret med at
husordensreglene blir fulgt.

Eventuelle brudd pa husordensreglene forutsettes i farste omgang ordnet opp
ved direkte kontakt mellom de bergrte parter. Dersom ikke dette farer frem,
tas forholdet opp skriftlig med sameiets styre. Kun skriftelige klager vil bli
behandlet.

BOMILJG OG ORDEN

5.

Beboerne plikter & sgrge for ro og orden i og utenfor egen leilighet, slik at
naboer ikke sjeneres. Det ma vises saerlig hensyn mellom kl 23.00 og 06.00.
Det skal settes opp nabovarsel dersom man er kjent med at det kommer til &
veere stoy som kan sjenere naboer utenfor dette tidsrommet.

Terrasse/ balkongdarer og vinduer skal holdes lukket ved avspilling av
musikk. Uhemmet utfoldelse pa terrasser/ balkonger og sjenerende stay
nattestid tillates ikke.

Det ma utvises hensynsfullhet ved bruk av all bruk av stayende redskap, og
slik aktivitet bar legges til tidspunkt pa dagen hvor det er til minst sjenanse for
de gvrige beboere.

Ved klestark og lufting av tay pa egen terrasse/ balkong, skal tayet henges
slik at det er minst mulig synlig fra bakkeplan. Tarking/ lufting over
gelenderhgyde skal unngas.

Gulvmatter, dyner, klaer osv. skal ikke ristes utover terrasse/balkonger eller
henges over p& rekkverket.

10.Det skal vises hensyn til naboer ved bruk av grill pa terrasse/ balkong. Det er

kun tillatt & bruke gass- eller elektrisk grill, og i den utstrekning dette skjer
uten sjenanse for naboene. Bruk av grill bar ikke forekomme etter ki 22.00.



11.Bruk av vannslange pé terrassen/ balkongen er ikke tillatt med mindre man
har fatt samtykke fra alle underliggende naboer om dette.

12. Eventuelle blomsterkasser skal henge pa innsiden av rekkverket.

13.Det er ikke tillatt & gjore fasademessige endringer uten sameiets samtykke i

en generalforsamling. Fasadeendringer inkluderer, men er ikke begrenset til:
a. Sette opp gjerder som ikke er i samsvar med det som er fastsatt i

henhold til sameiets vedtak

Tette sprinkelgjerder

Sette opp markiser

Plante egne planter pa fellesomradene

Foreta malerarbeid

eoo00C

14.Beboerne henstilles for avrig om & holde sine respektive terrasser/ balkonger
ryddige og ordentlige, slik at de ikke forringer fasaden eller er til sjenanse for
naboer. Den skal ikke benyttes som lagringsplass eller bod til oppbevaring av
sportsutstyr eller lignende.

15. Det tillates kun & sette opp markiser og screens som er i samsvar med det
styret har vedtatt. Utvendige persienner tillates ikke. Fargekode for markiser
er Sandatex Markisevev gra 0015/79 og Soltis 92-2046 for Screens.

16. Skilt til postkasse skal vaere ensartet i sameiet. Det vises til informasjon fra
styret. Styret kan fjerne merking som ikke er i trad med reglene og
etterbestille riktig skilt for eiers regning. Skilt kan bestilles hos Lashuset,
www.laashuset.no .

BRANN OG SIKKERHET
17.Gassbeholdere ma av sikkerhetshensyn ikke oppbevares i kjeller.

18.Det er strengt forbudt a lagre brannfarlige eller illeluktende kjemikalier i
kjellerbodene.

19.Inngangsdarene og kjellerdgrer skal alltid veere 1&st. Slipp bare inn folk du
kjenner. Postbud og avisbud har egen ngkkel.

20.Det er ikke lov & hensette noen gjenstander i oppgangen, korridorer,
fellesarealer eller remningsveier. Unntak fra dette: Barnevogner kan parkeres
i trappeoppgangene sa fremt de ikke star til hinder eller er til sjenanse for
noen, og sykler kan parkeres i sykkelboden. Ref vedtektene § 5 vil
gjenstander som blir hensatt i fellesarealene utover gjeldende retningslinjer bli
fiernet.
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21.Det er ikke tillatt & kaste sigarettsneiper, glkorker eller annet avfall fra
terrasse/ balkonger eller takterrasser, og heller ikke ma det henlegges pa
fellesareal inne eller ute.

22.Det er ikke tillatt & plassere lgse gjenstander pa rekkverket som glass,
flasker, blomsterpotter, telysholdere osv. Det ma generelt utvises forsiktighet
ved plassering av gjenstander pa terrasse/ balkonger, med tanke pa at disse
kan falle ned og forvolde skade pa andre. Alvorlige tilfeller av uaktsomhet vil
bli politianmeldt.

23.Det er ikke tillatt & rayke i oppgangene/ innvendige fellesarealer.

24 Fyrverkeri forbys pa sameiets fellesomrader.

FELLESAREALER

25. Styret sgrger for ngdvendig jevnlig renhold. Hver enkelt beboer har ansvar for
a holde oppganger ryddige, og tarke opp etter seg ved tilgrising og sal i
fellesarealer.

26.Sykler skal plasseres i sykkelbod/sykkelstativ ute pa fellesarealene eller i
private bod.

27. Aktiviteter pa fellesomradet som er til sjenanse for andre pa fellesomradet er
ikke tillatt. Stoyende uteaktiviteter henvises til friomrader i neermiljg og
ballspill skal ikke forekomme i neerheten av leilighetene og ellers kun pa
anviste plasser.

28.Det er bare tillatt for utrykningskjeretay og renovasjonsbiler & kjore pa
fellesomrader. Drosjetransport skal ikke forega med mindre det er
syketransport. Flyttebiler og andre kjaretgyer kan kjgre frem til inngang, men
begrenses til det som strengt tatt er ngdvendig for pa/- og avlessing.

29. Styret kan innkalle til dugnad ved behov.

SOPPEL

30.Sappel skal kastes i sameiets sgppelkasser. Det ma kun kastes vanlig
husholdningsavfall pakket inn i sammenknyttede baereposer eller pa annen
forsvarlig mate. Det er forbudt & sette sgppel ved siden av sgppelkassene
eller utenfor inngangsdarene. Aviser og pappesker skal legges i sgppelkasse
for papir. Pappesker mé brettes sammen. Pappesker/ emballasje fra
innflytting er den enkelte beboer ansvarlig for & kjgre bort. Likeledes starre
gjenstander som mgbler, tv-apparater og hvitevarer. Flasker og glass ma
fraktes til returcontainere i naermiljoet.



DYREHOLD

31.Dyrehold er tillatt sa fremt dette ikke medfgrer urimelig sjenanse for naboer.
Dyr skal ikke luftes pa fellesomradene og bandtvang skal ogsa handheves
her. Eierne oppfordres til 4 ivareta fellesskapet, plikter til & ta opp etter seg og
unnga sjenerende bjeffing. Eieren er ansvarlig for enhver skade som dyret
pafarer person eller eiendom i sameiet.

32.Mating av fugler pé terrasse/ balkonger og fellesomrader frarades.

EIERSKIFTE/ UTLEIE

33.Beboere som selger eller leier ut sin seksjon, plikter til & melde dette til
forretningsfarer. Ved utleie er eier ansvarlig for at leietaker falger sameiets
vedtekter og husordensregler ved at disse falger leiekontrakten.

34.Ved utleie av parkeringsplass oppfordres utleiere til & prioritere sameiets

beboerer farst. Det bgr unngas at utenforstaende far fri tilgang til garasjen.

Utover disse husordensregler henvises det til vedtekter for Skayenhagen
boligpark sameie.
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Arsmote 2025

Innkalling
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Velkommen til &rsmgate i SKOYENHAGEN BOLIGPARK

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

Dato for arsmgtet:
18. mars 2025 kl. 18:00, Skgyen Atrium, Askekroken 11. Mgterom Amalienborg 2. .

Hvem kan stemme pé arsmotet?

Alle eiere har rett til & delta i mate med forslags-, tale- og stemmerett.

« Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til & uttale seg.

* En stemme avgis pr. eierandel.

« Eieren kan ta med seg en radgiver til mgte. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmetet tillater det.

* Eieren kan mgte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne
4, Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Sende ut foresparsel om tilbud pa vaktmestertjenesten i Skayenhagen Boligsameie!
8. Inn/Utkjersel garasje

9. Valg av tillitsvalgte

10. Valgkomite

Med vennlig hilsen,
Styret i SKBYENHAGEN BOLIGPARK

2av25
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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 arsmatet velger en mgteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak

Sameiets radgiver; John Mankarios foreslas som mgteleder.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i matet er registrert i en frammgteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er matelederen som er ansvarlig for arsmegteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak

John Mankarios velges som protokollfgrer, protokollvitne/r velges pa matet.
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Mgteinnkallingen godkjennes.

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar at arets negative resultat dekkes av til egenkapitalen.

Styrets innstilling

Resultatet er negativt pa bakgrunn av alle de sterre vedlikeholdskostnadene og prosjektene som er giennomfart
i 2024. Dette er grundig kommentert og forklart under styrets rapport.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

Vedlegg

1. Arsrapport.pdf

2. Arsregnskap 2024.pdf

3. 5829 Skegyenhagen Boligpark Sameie.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 400 000.
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Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr 400 000.

Sak 7
Sende ut forespgarsel om tilbud pa vaktmestertjenesten i Skeyenhagen Boligsameie!

Forslag fremmet av:
Idar Lenard Isaksen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Vi ser at utgiftene i Sameiet har begynt pa en stigende spiral ! Styret bes om a se pa hvor det er mulig & spare
inn pa utgifter.

Vaktmester funksjonen koster Sameiet rundt ca 400000 kroner pr ar.
Det hari den senere tiden blitt gjort endringer som gjer at oppgavene for vaktmesteren har blitt redusert.

| den anledning bgr Styret nedsette en gruppe som kan se pa hvilke oppgaver som skal legges i en ny instruks
for vaktmester jobben. En ber harmonisere navaerende instruks basert pa de oppgavene Styret mener ber
ligge der.

Videre bgr man sgke etter en tilbyder som innehar autorisasjon innen fagene teammermanns-, elektrisitet- og
rorfaget

Pa bakgrunnen av en omforent instruks ber Styret om tilbud pa jobben.

Styrets innstilling
» Styrets innstilling og forslag til vedtak

Styret er meget tilfreds med jobben Bull Drift utferer for sameiet. Hovedoppgavene som ligger i avtalen er:
Daglig overvakning av eiendomsmassen med melding til styret med alle avvik, proaktiv oppfelging av alle
sameiets service-leverandegrer, farstelinje-kontakt og tilstedeveerelse for andre eksterne leverandgrer som
utfgrer oppdrag i sameiet og tilgjengelighet for spersmal fra beboere.

Med de nadvendige vedlikeholdsprosjektene som er giennomfert i 2023/2024 og de som star foran oss
fremover, har det stor verdi & ha en kontinuitet i hay kompetanse om og oversikt over alle tekniske installasjoner
i sameiet.

Styret gjgr en arlig evaluering av leveransene i avtalen sett opp mot ansvar med tilhgrende konkret
arbeidsinstruks. Innholdet blir Iapende revidert, oppgaver flernes og nye legges til. Siste revisjon av avtalen
er signert januar 2025.

Styrets forslag til vedtak:

Arsmotet godtar styrets redegjorelse som svar pa fremsatt forslag, fremsatt forslag tas derfor ikke til folge.
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Forslag til vedtak

Arsmotet palegger styret & innhente tilbud pa vaktmesterjobben.

Sak 8
Inn/Utkjgrsel garasje

Forslag fremmet av:
Bente Randmeel

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Heil Fartsdemperen utenfor borettslagets garasjeport ma endres, den er altfor spiss og adelegger bilene under.
Hvem i allverden har utfgrt denne jobben?

Styrets innstilling
+ Styrets innstilling og forslag til vedtak

Fartsdumpen ble etablert hgsten 2024 (etter den store vannskaden hasten 2023), med formal & hindre at
vann fra var garasje lekker inn i bygningsmassen til Continental Eiendom (Multiconsult). Fartsdumpen er laget
innenfor gjeldende regler, men er ikke ferdigstilt. Det kommer et epoxy-lag varen 2025 som vil gjgre den mykere,
dette gjennomfares nar det er varmere i veeret.

Styrets forslag til vedtak:

Fartsdumpen blir ferdigstilt med epoxy til varen.

Forslag til vedtak

Demperen ma enten fiernes eller lages mykere.

Sak 9
Valg av tillitsvalgte

Valgkomiteens innstilling til nytt styre i Skayenhagen boligpark sameie 2025/2026

Valgkomiteen har gjennomfert samtaler med styret for a kvalitetssikre og klarlegge ansker og behov for neste
periode. Det er blant annet et kollektivt anske fra styrets medlemmer bade a opprettholde kontinuitet og &
styrke kapasiteten, slik at vi for 2025/26 vil ha styreleder, fire styremedlemmer og tre varamedlemmer. Dagens
styre jobber godt sammen og har fatt gjennomfgrt mye i aret som har gatt. Alle styremedlemmer og vara som
er pa valg stiller derfor gjerne til gjenvalg, men med en endring i roller.

Naveerende styre

Styreleder Helle Thorkildsen har sagt seg villig til & ta et nytt ar som leder av styret, om arsmgtet gnsker det.
Styremedlem Toril G. Skougaard og Tim Pettersen ble pa arsmgtet i 2023 valgt for to ar og er dermed pa valg i
ar. Styremedlemmene Harald Neple og Max Hallgren er ikke pa valg. Toril G. Skougaard har sagt seg villig til &
gainnien ny toarsperiode. Tim Pettersen gnsker ikke & stille pa gjenvalg som styremedlem, men har heldigvis
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sagt seg villig til & veere vara det neste aret. Anders Kardash, varamedlem, har sagt seg villig til & ga inn som
styremedlem.

Valg til nytt styre for perioden 2025/2026
Arsmotet skal med dette velge to nye varamedlemmer, styreleder, gjenvalg av et styremedlem og endring av
roller for to medlemmer i dagens styresammensetning.

Det har veert stor interesse for 8 komme med i styret, og det er veldig positivt at s& mange beboere gnsker &
bidra i sameiet. Valgkomiteen har derfor matte finne de 2 kandidatene som har hatt den riktige profilen for det
kommende aret i dette styret.

Valgkomiteen fremmer fglgende forslag til arsmgtet 2025:

- Styreleder Helle Thorkildsen: Foreslas gjenvalgt for ett ar.

- Styremedlem Toril G. Skougaard: Foreslas gjenvalgt for to ar.
- Styremedlem Anders Kardash: Foreslas valgt for to ar.

- Varamedlem Tim Pettersen: Foreslas valgt for ett ar.

- Nytt varamedlem Elisabeth Kinnari: Foreslas valgt for ett ar.
- Nytt varamedlem Martin Bjercke: Foreslas valgt for ett ar.

Styremedlemmene, Harald Neple og Max Hallgren — som beskrevet i avsnittet over — er ikke pa valg. De nye
kandidatene vil bli kort presentert under arsmeotet.

Skeyen 31. januar 2025
Tore Hofstad & Lars Waaler
Valgkomité

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

* Helle Thorkildsen
Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar
Folgende stiller til valg som styremedlem:

* Anders Kardash

» Toril G. Skougaard
Valg av 3 varamedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varamedlem:

» Elisabeth Kinnari
* Martin Bjercke

¢ Tim Pettersen
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Sak 10
Valgkomite

Roller og kandidater

Valg av 2 valgkomite medlem Velges for 1 ar

Falgende stiller til valg som valgkomite medlem:

» Kandidat 1
* Kandidat 2

8av 25
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Styrets arsrapport

Styrets beretning

| perioden etter siste ordinaere arsmete 17. april 2024 frem til 31. januar 2025, har styret avholdt totalt 10
styremgter og behandlet mange saker ogsa pr. mail. Vi har avholdt tre beboermgater: Rett etter arsmgtet 17.
april 2024, 10. september 2024 og 28. januar 2025. Presentasjonene fra matene er publisert pa Vibbo.

Styrets arbeid i aret som har gatt

2024 harveert et sveert hektisk ar for styret. Fokus har flyttet seg gjennom aret, fra a ferdigstille helt ngdvendige
vedlikeholdsprosjekter som vi planla hgsten/ vinteren 2023/2024 og handtere resterende rehabilitering etter
den store vannskaden 27. august 2023, via a iverksette konkret tiltak rundt varmesystemet fer vinteren
2024/2025, til & rette fokus fremover med tiltak for & ivareta bygningsmassen best mulig.

| tillegg har styret parallelt jobbet med kommunikasjon med og informasjon til alle beboerne i sameiet. Med ca.
10% utskiftning av seksjonseiere arlig og stadig flere som gnsker mer informasjon, ser vi behovet for dette. Vi
sikrer blant annet at alle som bor i sameiet er registret (enten de er seksjonseiere, medeiere eller leietakere)
og at temaene pa Vibbo er oppdatert.

Utfordringer ift bygningsmassen
Sameiet ble etablert i 2007/ 2008, bygningsmassen naermer seg med andre ord 20 ar.

Etter flere ar med stgrre og mindre vannlekkasjer, bade i kjeller og via tak, jobber vi nd med & finne varige og
forebyggende lasninger, i tillegg til & fa reparert det som er skadet og som blir dekket av forsikringen var.

12024 har vi hatt lekkasjer fra vann- og avlgpsrer fra taket, som beboere har fatt konsekvens av. Det har
veert og er sveert krevende a finne arsaken til. Vi har giennomfart diverse kamerainspeksjoner og ser na pa
lasninger hvor vi kan gjere rerfornyelser innvendig i dagens rar, slik at vi ikke trenger a rive vegger i leilighetene.
Utredninger konkret ift lekkasjer fra vann-og avlgpsrer og utbedringer av disse, er vi ogsa palagt a gjore av
forsikringsselskapet pga gjentakende problem.

Etter den store vannskaden i august 2023, fglger ogsa styret naye med pa vanninnsig ulike steder i kjelleren,
som i taket ved innkjgring til garasjeanlegget og mellom nr. 6 og 8 i garasjen. Dette fgrer til skader pa staldragere
og betong.

Det er identifisert en sprekk i et hulldekkelement i garasjen som vi endelig er i prosess med a fa utbedret.
Dette har tatt tid ift & finne ut av om det kan veere en garantisak eller om det kan ga via forsikring, men det er
dessverre foreldet. | og med at det vil vaere ngdvendig & gjgre noe med konstruksjonene, ma dette sakes om
for utbedringen kan gjgres.

Vi har knyttet til oss Sweco som radgiver og spesialist pa nettopp denne type utfordringer.
Brannvarslingsanlegg

Et stort planlagt, budsjettert og ngdvendig vedlikeholdsprosjekt i 2025 er utskiftning av brannvarslingsanlegget
i hele sameiet.

Dette har veert et tema i noen ar, fordi dagens anlegg er gatt ut av produksjon og det ikke lenger er mulig &
skaffe reservedeler. Styret har avventet utskiftningen av gkonomiske grunner og fordi det krever mye og god
planlegging a giennomfare, samt at anlegget har fungert ganske sa problemfritt.

Etter noen utfordringer i 2024, er prosjektet na planlagt og anlegget vil bli skiftet ut i mars 2025. Dette er en
stor logistikkutfordring, fordi utskiftningen MA gjennomfares i absolutt samtlige leiligheter i hver oppgang pa
samme dag, for & ivareta brannsikkerheten.
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Internett/ TV

Styret jobber med en ny avtale for TV og internett i sameiet. Lasningen vi har med kabel i dag er utdatert og
det er ngdvendig & bytte til fiber inn til alle leiligheter. Dette haper vi vil gi bedre stabilitet pa nettet, i tillegg

til at det blir enklere for sameiet & bytte til andre leverandarer i fremtiden. Selve utskiftningskostnaden fra
kobberkabler til fiber har en estimert kostnad pa mellom 1,5 til 2 millioner. Etter dialog med flere leverandearer,
vet vi at leverandgr vil beere kostnaden, mot en bindingstid i avtalen pa 60 maneder.

Bruksmgnsteret i sameiet pr. na tilsier at vi i fgrste omgang opprettholder en fleksibel avtale med en
kombinasjon av nett og TV i en kollektiv avtale. | dag har beboere mulighet til & beholde TV med 50 poeng og
oppgradere fra 200 Mbps til 500, 750 eller 1000 Mbps. Alternativt kan man bytte TV mot 750 Mbps og eventuelt
oppgradere videre til 1000 Mbps.

Under er en oversikt over hva som er valgt i sameiet per 24 januar 2024:
- 75% har standardpakken pa 200 Mbps og TV med 50 poeng

-15% har valgt & beholde TV pakken, men har oppgradert hastigheten pa internett. Her har de fleste valgt &
oppgradere til 500 Mbps, noen fa til 750 Mbps og kun tre til 1000 Mbps

-10% har valgt kun 750 Mbps Internett

Det eri gjennomsnitt brukt 57 poeng for innhold som kan brukes til TV eller strammetjenester. Det betyr at det
er beboere som har kjgpt ekstra poeng. Netflix og Viaplay er de stremmetjenestene som er mest populeere.

Terrasser

Rehabiliteringen av terrassene har pagatt siden 2022. | lzpet av 2024 har tre markterrasser blitt fullstendig
skiftet ut med nye terrassebord og nytt fundament med lufting.

| tillegg har det veert justeringer pa noen tidligere rehabiliterte takterrasser og én takterrasse er blitt
rehabilitert.

Det gjenstar fortsatt rehabilitering av en stor takterrasse og omtrent ti markterrasser. Disse vil bli rehabilitert
fortlepende i lgpet av de kommende arene.

Ventilasjon/ Varme

Vi har hatt en del utfordringer i forbindelse med varme i radiatorer og ventilasjon gjennom arene. Dette
har vaert manglende eller mindre varme enn forventet i radiatorer og kald luft i ventilasjonssystemet. |
vintersesongen 2023/2024 fikk vi justert opp varmetilfgrsel i ventilasjonssystemet slik at det na leverer luft
inn i leilighetene som holder ca. 21 grader i vintersesongen.

| september 2024 igangsatte vi et sterre tiltak for & sikre jevn og god varme i vintersesongen. Det ble gjort en
grundig rens av hele fiernvarmesystemet. Det ble tatt vannprever og deretter tilsatt renseveeske som sirkulerte
i systemet en periode for det ble skylt ut og fylt opp med rent vann og tilsatt kiemikalier for & gke pH verdien i
vannet. Dette er for & hindre skader pa rer og radiatorer.

Det ble installert et vannbehandlingssystem som ble satt i gang 1. oktober 2024. VVed igangsettelsen av dette, ble
det gjort en systematisk giennomgang av alle leiligheter av rgrlegger og vaktmester ift & fierne luft i radiatorene.
Pa denne runden ble det ogsa oppdaget enkelte andre feil ved anlegget, som er utbedret.

Styret vil fortlapende vurdere om det er behov for videre utbedring ift varme og ventilasjon.

Utskiftning til LED ute, i garasjen og bodomrader
Alle lysarmaturer i fellesomrader med unntak av heiser/ heissjakter er na byttet.

| garasjen har vi med noen fa unntak byttet de gamle lysrgrarmaturene til nye LED armaturer. | tillegg har vi
byttet ut de gamle bevegelsessensorene som ikke fungerte som de skulle. Dette ble |gst ved & sette inn sensorer
10 av 25
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som er plassert sa de fanger opp bevegelse ikke bare foran dgrer. Det er delt opp i en indre og en ytre sone,
slik at vi ikke slar pa alt lys i garasjen om det ikke er ngdvendig. Ved a bytte til LED-armaturer i garasjen har vi
gatt fra et forbruk pa ca. 10kW til ca. 5 kW nar alt lys i garasjen er pa.

Alle armaturer i bodomradene er ogsa byttet til LED. Her har det allerede veert installert timere, ogsa her er
det en halvering i energiforbruket.

Noen tilleggstiltak i bodomradene: Det er delt opp i to soner under nr. 10 og 12, samt byttet defekt timer og lagt
til en manglende lampe. Under nr 14 er det satt inn en ekstra bryter som manglet mot garasje. Under nr. 6 var
det sapass darlig plassering av armaturer at vi flyttet dem ut av bodene tilsvarende de andre bodomradene.

Utendars fikk vi omsider byttet alle pullerter og vegglamper til LED. De nye pullertene sender lys i hovedsak
ned pa bakken i motsetning til de gamle som lyste rett ut til siden. Det er ogsa satt opp en ekstra lampe pa
sykkelboden og en ekstra pullert langs Hoffselven. Streamforbruket her er redusert fra ca. 7kW til ca. 4,5kW.

Betongarbeid i garasjeanlegget

Et av de store planlagte og n@dvendige vedlikeholdsprosjektene i 2024 har vaert betongarbeidet i
garasjeanlegget, giennomfert i mai/ juni. Garasjeanlegget ble inndelt i 6 soner, hvor det tok ca. 3 dager &
rehabilitere hver sone. Mye logistikk matte til for & fa flyttet biler i de aktuelle sonene til alternativ parkering pa
sameiets omrade, for a fa dette til pa en smidig mate.

For & beskytte betongkonstruksjon og hindre at avrenningsvann fra biler pa vinterstid trekker inn i
betongkonstruksjon og bodomrader har vi na fullfert rehabilitering av alle overganger mellom gulv og vegger/
soyler. Det er utfert ved a pigge opp skadet betong for & reparere med frisk betong og beskytte overganger
med et poleuretan belegg.

Dgren mellom garasje og bodomradet under nr. 6 og 8 hadde store rustskader. Denne dgren er byttet og laftet
opp sa vi ikke far nye skader pa denne daren.

Ved innkjgringen mellom sameiets garasje og Multiconsult er det na bygget en forhgyning. Denne er bygget

i samrad med eier, Continental Eiendom. Arsaken er at de vannlekkasjene vi har hatt i sameiet har rent ut i
garasjen til Multiconsult og gitt vannskader ogsa hos dem. Til varen vil denne belegges med epoxy, som vil gi en
litt mykere «fartsdump».

Broene

Vare to vakre broer ble rehabilitert pa varparten i 2024, etter en lang prosess med a fa en realistisk vurdering
av tilstanden, avklaring av ansvaret, innhenting av tilbud fra entreprengrer og dialog med vare naboer med mal
om a fa gkonomisk bistand.

Det viste seg at broene, szerlig den nederste mot Skayen var i enda darligere forfatning enn hva vi visste etter
rapporten fra Norsk Treteknisk Institutt fra 2023. Det var mye rattent treverk som matte fijernes og erstattes.
Det er viktig at beboerne er klar over at var nabo Storebrand Eiendom har gitt sameiet et betydelig gkonomisk
bidrag for gjennomfgring av rehabiliteringen.

Etter vannskaden 27. august 2023

Dette har veert sveert krevende av flere arsaker, blant annet fordi det har statt mange i ko for rehabilitering
etter vannskader hos forsikringsselskapene. Hos oss var det mye som matte utbedres, og med det har det veert
store kostnader involvert. Var forsikringsavtale gar via OBOS, vi har dermed ikke direkte dialog med Gjensidige
som er vart forsikringsselskap. Vi har forholdt oss til flere prosjektledere pa vegne av Gjensidige.

Vi naermer oss na ferdigstilt, men mangler fortsatt ferdigrapporten som oppsummerer utbedringene som er
gjort. Fglgende arbeider er gijennomfart:

- Utskiftning av ventilasjonsaggregatet i nr 12,

- Heisene/ heissjaktene i nr 8,10a, nr 12 og 14 er utbedret
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- Gulvbelegget i nr 14 er lagt, faktisk to ganger fordi vi reklamerte etter forste gang
- Utskiftning av listverk i bodomradene/ fellesomradene i kjeller
- Mye tetting/ «fuging» i overganger og ror utenfra og inn i kjelleromradet

- Utskiftning av inntaksrgret til ventilasjonsanlegget i nr 12, hvor vi matte gjennom en sgknadsprosess til
Sporveien pga trikken

Nok en gang takk for fantastisk innsats av beboerne 27. august, da vi hadde merenn 100 000 liter vannikjelleren.
Dette resulterte i at vi fikk refundert et hyggelig belap for innsatsen fra forsikringsselskapet.

Vedlikeholdsspyling av avligpsnettet

Etter flere henvendelser om utfordringer med kloakklukt/ tilbakeslag, ble det gjennomfert vedlikeholdsspyling
av avlgpsnettet i alle oppganger i 2024.

Nr10 a,b,c ble tatt i februar fordi det var mest prekeert der.

Resterende oppganger ble tatt i oktober/ november. N& regner vi med at det er ca. 7 ar til neste gang det er
behov for dette.

Uteomradet

Uteomradene om sommeren

Vi hari alle ar hatt en avtale med Skaaret Landskap for & holde omradet pent og i orden. Styret har ikke veert
helt tilfreds med slik arbeidet har veert utfert denne sesongen. Vi ser ogsa at etter neermere 20 ar, er det behov
for en gjennomgang av uteomradet, for a fa det til & fremsta slik vi gnsker.

Vi har derfor giennom hgsten gjennomfert befaringer og innhentet tilbud fra flere alternative leverandgrer.
Etter en grundig prosess har vi besluttet & innga ny kontrakt med Skaaret. Den nye avtalen gjelder, som
tidligere, i perioden mai-oktober. Avtalen inneholder bestemmelser om gressklipping, hayde og form pa hekker
og lgpende skjotsel av alle planter/ busker/traer/ hekk. Skaaret har ogsa ansvar for a fierne ugress langs fasader
og gangyveier, i tillegg til beplantning av blomsterkassene.

Nar varen naermer seg, vil vi ha et oppstartsmeate for & blant annet a bli enige om erstatning av de nedklippede
bambushekkene, fa lagt grus under benkene rundt om i omradet for & unnga at de ratner pga at de starivann/
fuktig jord og se hvor vi trenger a fornye beplantning.

Uteomradene om vinteren

Vi har avtale med Skandinavisk Utemiljg om vinterdrift i sameiet. Det inneholder sngbroyting og straing.
Vinterberedskapen gjelder for perioden 1510 til 15.4. Var avtale inneholder ogsa varfeiing pa asfaltveier og
blasing av grus fra grentomradet etter vinterbrgyting. Vi har sa store plenomrader at vi ikke har behov for
bortkjgring av sng.

Ved sa ustabile veer forhold vi opplever na, er det viktig og nyttig at ogsa beboere fglger med og bistar. Det er
strgkasser ved hver bro, som beboere er velkomne til & hente singel fra ved behov. Vaktmester folger ogsa med
pa dette. Som et tilleggstiltak har styret kjgpt inn bgtter plassert ved inngangsderen i hver oppgang, som er fylt
med salt som kan brukes ved behov.

Lekeplassen

Aktiv Areal AS gjennomfarer arlig kontroll av sikkerheten pa lekeplassen. Kontrollen gjelder for klatrestativet,
vippehusken og kurvhusken. Det ble i 2023 lagt rundstokker rundt sandkassen under klatrestativet. Ved
kontrollen i 2024 ble det papekt at stokkene |a for neer stativet, dette er i etterkant justert.
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Vegetasjonen langs Hoffselva
Under dugnaden i april 2024 ble det gjennomfert rydding langs elven. Ingen store treer ble felt i 2024. Ett stort
tre holdes under oppsikt og vil bli vurdert av aborist i 2025.

Julegrantenning
Felles julegrantenning ble arrangert 1. desember 2024. Oppmgtet var ikke stort og styret vil derfor vurdere om
en slik felles tenning skal giennomfgres i 2025. Julegran vil uansett bli satt opp, mest sannsynlig pa gressplenen
utenfornr10 sa julegranen kan sees fra portalen ved Multiconsult. Det krever at vi etablerer en egen stikkontakt
for & fa dette til.

Dugnad 27. april

Lerdag 27. april 2024 arrangerte vi dugnad med meget god oppslutning fra beboerne. En god del opprydding,
raking og feiing ble gjennomfert. Mange av vare flotte benker pa omradet ble behgrig vasket med grennsape.
Dette vil vi ogsa gjere i 2025. Umerkede sykler ble samlet sammen og ikke godkjente gjenstander ble fiernet fra
trappekjellere. Syklene ble senere fordelt blant interesserte beboere. Container ble utplassert slik at beboere
kunne kaste privat avfall etter at dugnaden var avsluttet. Styret sto for servering med vafler, kaffe og brus.

Renhold
Vi skiftet varen 2024 til nytt selskap — Conluo, som vasker oppgangene fortrinnsvis hver fredag (ved sykdom
lardag).

Vil beboerne at det skal vaskes under dgrmattene ma de tas vekk. Blir ikke mattene fiernet blir det vasket rundt.
Sko e.l. skal ikke settes utenfor da det kan snubles i ved eventuelt evakuering.

Defigo/ nekler og brikker

Defigo fungerer stort sett bra. Support er raskt pa ved utkobling etc. hvis ikke vi selv kan reaktivere.
Darbrikken er alltid til & stole pa og kan brukes hvis Defigo ikke fungerer (evt. ved strembrudd).
Systemngkkelen til leilighetene bestilles giennom Styret hos R.Bergersen.

Vibbo/ Facebook

Pa Vibbo sendes alt av viktighet ut til Sameierne.

Viktig at bade eiere og leietagere er pa Vibbo.

Sameiet har ogsa en FB gruppe som er flittig brukt av bade eiere og leietakere.

Helse- miljg og sikkerhet (HMS)
Mal for HMS
Sameiet skal utvikle et systematisk arbeid for & skape et trygt og sikkert bomiljg for alle beboerne.

Ansvarsfordelingen
Styret haransvar for at de ngdvendige rutiner og tiltak blirigangsatt i fellesrom, tekniske rom og pa uteomradet.

Beboerne har ansvar for at de ngdvendige rutiner og tiltak blir igangsatt i egne boenheter.

Vernerunder

Styret gar regelmessig vernerunder (april og oktober) innenfor styrets ansvarsomrader. Hensikten med dette
er a kartlegge farer og problemer, og pa denne bakgrunn vurdere risiko, samt utarbeide planer med tiltak for
a redusere risikoforholdene.

Etter hvert som tiltak blir utfert, blir de dokumentert i HMS-modulen i Styrerommet som administreres av
OBOS.

Fellesarealer
Fellesarealet omfatter trappeoppganger, garasje, tekniske rom og uteomradet.
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P& vernerunden sjekker vi om at trappeoppganger er frie remningsveier, at garasjen ikke benyttes til
lagringsplass og at tekniske rom er ryddige og godt tilgjengelige.

Diverse

Av andre saker styret har behandlet og prosjekter i ar, kan vi nevne felgende:
- Oppdatering av alle temaer publisert pa Vibbo

- Husordensreglene finnes na bade pa norsk og engelsk

- Etablering av Oppgangskontakter, som vil bista styret i ulike sammenhenger. Pr. na er vi enige om at de folger
med i egen oppgang og melder fra til styret om det er noe styret bar sgrge for at blir tatt tak i. Videre bistar de
konkret ved behov i forbindelse med vedlikeholdsprosjekter som bergrer leiligheter i egen oppgang

- Grenseoppgangene og ansvar for vedlikehold/ utbedringer mellom Continental Eiendom og sameiet er utredet

- Etterlengtet garasjevask ble giennomfart 4. september. Beboere ble i god tid varslet om at dette kom til & ta
omtrent en arbeidsdag og at bilene matte ut av garasjen og parkere pa alternative plasser. Det var ikke tillatt &
parkere pa sameiets omrade. Nesten samtlige biler var ute av garasjen da vasken ble iverksatt og eierne av de
fa gjenveerende bilene ble kontaktet og flyttet bilene uten problemer

- Stremavtalen med Fortum er revidert

- Sgknad om reseksjonering er sendt til Plan- og bygningsetaten, som et resultat av en giennomgang av de reelle
forholdene vedrgrende P-plasser og boder. Mer enn 20 seksjoner er bergrt og hvor det er hentet inn originale
samtykker. Her er det mange formaliteter som har krevd mye arbeid. Hapet er at dette faller pa plass varen
2025.

- Etter innbrudd i garasjeanlegget er darer/ boder utbedret, hele garasjeomradet er dekket med
videokameraer

- Som en ren service for vare beboere, tilboad og gjennomfarte vi justering av inngangsderer og vinduer i
september

- Avtalen med var eminente vaktmester Peder Bull giennomgas arlig for a sikre at arbeidsinstruksen til enhver
tid gjenspeiler behovet vi har. Avtalen for 2025 er klar og Peder star til var disposisjon pa samme mate som i
2024.

-Vedrgrende etablering av infiltrasjonsbrgnn i forbindelse med bygging av Fornebubanen, har vilgpende dialog
for & sikre at dette ikke vil bli giennomfart pga sveert uhelige konsekvenser for beboerne. Vi tror at vi vil unnga
dette, men vil ikke vite sikkert far sommeren 2025

En oppfordring fra styret

For at vi skal kunne bevare Skayenhagen Boligpark Sameie som en god plass & bo i, er det viktig at hver enkelt
seksjonseier er med & holde orden. Det gjelder pa & holde ganger og korridorer rene, videre a «bruke» omradet
vi eier, slik at det ikke forringes.

Vi ma alle hjelpe til & holde orden.

Ta gjerne en gjennomlesing av husordensreglene vare, de er en god veileder i «god naboskikk». Det temaet vi

far flest henvendelser til styret om, er punktet om dyrehold punkt 31. Det bor mange hunder i sameiet vart. Om
alle overholder reglene som er vedtatt i sameiet, er det trivelig bade for oss hundeiere og for de som ikke har
hund.

Til de som leier ut er det viktig at dere formidler til leietagere hva som gjelder for Sameiet nar det gjelder
ordensregler og vedtekter. Vi kan ikke unnlate & nevne at vi ser mye merkelige ting fra leietagere. Det kan ofte
ha sitt opphav i for darlig informasjon fra utleier.
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Styret arbeider kontinuerlig for at alle beboere skal trives i sameiet. Vi ma alle gjgre en innsats for a
opprettholde Sameiet som den oasen det er her pa travle Skayen. Dette innebeerer at vi alle oppfarer oss
som gode naboer og bryr oss om hva som skjer rundt oss.

Annen informasjon

Stoerre vedlikehold og rehabilitering

2024 - 2024

Utskiftning belysning: Alle armaturer i garasje, bodomrader og ute.

Betongarbeid i garasjeanlegget: For & beskytte betongkonstruksjonen i overgang mellom gulv og vegger/ sgyler.
Broene er utbedret. All rate er fiernet, nytt brodekke er lagt.

Fjernvarme til radiatorene: Rens av systemet og installering av vannbehandlingsanlegg.
Terrasser: Rehabilitering av mark- og takterrasser.

2023 - 2023

Terrasser.

Brannsikkerhet.

Rehabilitering av mark- og takterrasser.

Utbedring av systemet for regykventilasjon/ trykksetting pga. brannsikkerhet.

2022 - 2022

Oppganger & terrasser. Sluttfering av oppussing av trappeoppganger og korridorer, vedlikehold av flere
terrasser.

2021 - 2021

Oppussing av trappeganger og korridorer.

Maling & nye lysarmaturer med sensorer.

2020 - 2020

Asfaltering. Asfaltering av veien langs bekken, fra Hoffsveien og frem til sykkelskuret.
2019 - 2019

Fasader. Maling av alle oppganger.

Installert individuelle/ felles energimalere og byttet alle stoppekraner pa varme og tappevann.
2016 - 2016

Nokkelsystem med ngkkelbrikker.

Nytt ngkkelsystem til felles inngangsder.

2015-2015

Fasader. Utvendig maling av bygg 8-10 og 12.

2010 - 2010: Avfallshandtering. Nye sgppelskur.
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ARSREGNSKAPET

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld, finansielle stilling og
resultat.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet er satt opp under denne forutsetning.
Driftsinntektene er bedre enn budsjettert og skyldes i hovedsak andre inntekter.

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslas fart mot egenkapital.

Arbeidskapital
Selskapets arbeidskapital (omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets likviditet.
Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 1 783 556.

Budsjett 2025
Drift og vedlikehold er budsjettert med ordineer drift i de fleste kostnadspostene.

Det er budsjettert med kr 1 200 000 til stgrre vedlikehold i forbindelse med utskiftning av
brannvarslingsanlegget.

Budsjettet er basert pa estimerte tall, det er tatt hayde for prisgkninger pa drift & vedlikehold i den
grad det foreligger estimater.

Felleskostnader
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader.

Budsjettet er basert pa a gke fra januar 2025: Felleskostnadene gkes med 10 %. Kabel-TV/Internett
agkes med 4 %. Garasjene gker fra kr 100 til kr 150 pr. maned.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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SKQYENHAGEN BOLIGPARK
ORG.NR. 992 764 651, KUNDENR. 5829

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsijett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 8728783 7699636 8724000 9596000
Ladeinntekter EL-bil 41174 56 813 0 0
Andre inntekter 3 23 381 16 663 20 000 20 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 8793338 7773112 8744000 9616000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -49 350 -42 300 -42 300 -42 000
Styrehonorar 5 -350 000 -300 000 -300 000 -400 000
Revisjonshonorar 6 -18 859 -19 439 -20 000 -21 000
Forretningsfarerhonorar -292 943 -278 585 -290 000 -305 000
Konsulenthonorar 7 -178 981 -169 894 -100 000 -150 000
Drift og vedlikehold 8 -4821285 -2548129 -3800000 -3610000
Forsikringer -551 413 -462 257 -550 000 -660 000
Kommunale avgifter 9 -1839935 -1573115 -1825000 -2099 000
Energi/fyring 10 -431 389 -618 532 -600 000 -400 000
TV-anlegg/bredband -1131006 -1079987 -1150000 -1200 000
Andre driftskostnader 11 -834 203 -771 953 -852 000 -937 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -10499364 -7864191 -9529300 -9824000
DRIFTSRESULTAT -1 706 026 -91 079 -785 300 -208 000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 131472 126 389 80 000 80 000
Finanskostnader 13 -157 0 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 131 315 126 389 80 000 80 000
ARSRESULTAT -1 574 711 35310 -705 300 -128 000
Overfgringer:
Til opptjent egenkapital 0 35310
Fra opptjent egenkapital -1574 711 0

Vedlegg 2 17 av 25 Arsregnskap 2024.pdf



SKQYENHAGEN BOLIGPARK
ORG.NR. 992 764 651, KUNDENR. 5829

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
OMLOPSMIDLER
Restanser felleskostnader 0 99 120
Restanser felleskostnader/kundefordringer 24 948 -94 279
Forskuddsbetalte kostnader 101 088 98 353
Andre kortsiktige fordringer 0 342 993
Driftskonto OBOS-banken 540 032 344 332
Skattetrekkskonto OBOS-banken 0 120
Sparekonto OBOS-banken 1576495 3080483
Sparekonto OBOS-banken I 187 180
SUM OML@PSMIDLER 2242749 3871302
SUM EIENDELER 2242749 3871302
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 1783556 3358 268
SUM EGENKAPITAL 1783556 3358268
GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 154 956 99 120
Leverandgrgjeld 304 237 413 914
SUM KORTSIKTIG GJELD 459 193 513 034
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2242749 3871302
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Oslo, 11.02.2025
Styret i Skayenhagen Boligpark

Helle Thorkildsen /s/ Harald Neple /s/ Tim Pettersen /s/

Maximilian Magnus Hallgren /s/  Toril Grundtvig Skougaard /s/
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for sma foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld 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 belap pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefgres og avskrives lineaert 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 7 391 378
TV/Internett 1161 105
Garasje 168 200
Leie MC parkering 8 100
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 8 728 783
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Viderefakturering brannalarm 14 581
Ngkler 8 800
SUM ANDRE INNTEKTER 23 381
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -49 350
SUM PERSONALKOSTNADER -49 350

Det har verken veert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.
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NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 350 000.

[ tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 9 640, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6

REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beleper seg til kr 18 859.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -15 237
Sweco Norge AS -52 312
Multiconsult -111 432
SUM KONSULENTHONORAR -178 981
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -358 617
Drift/vedlikehold VVS -672 169
Drift/vedlikehold elektro -608 320
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -971 462
Drift/vedlikehold heisanlegg -495 913
Drift/vedlikehold brannsikring -76 904
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -321 603
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -1 312 456
Kostnader dugnader -3 842
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -4 821 285
NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -1 243 262
Renovasjonsavgift -596 674
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 839 935
NOTE: 10

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -431 389
SUM ENERGI / FYRING -431 389
NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -14 375
Skadedyrarbeid/soppkontroll -7 727
Datautstyr -5106
Annet driftsmateriale -15 542
Vaktmestertjenester -433 700
Vakthold -25 455
Renhold ved firmaer -217 409
Sngrydding -74 255
Andre fremmede tjenester -5738
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Trykksaker -744
Mgater, kurs, oppdateringer mv. -3 299
Andre kostnader tillitsvalgte -9 640
Andre kontorkostnader -7 860
Porto -150
Kontingenter -4 800
Bank- og kortgebyr -5 542
Velferdskostnader -2 860
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -834 203
NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Renter bank 81792
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 922
Kundeutbytte fra Gjensidige 48 758
SUM FINANSINNTEKTER 131 472
NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

Renter pa leverandgrgjeld -157
SUM FINANSKOSTNADER -157

Vedlegg 2
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Uavhengig revisors beretning

Til arsmetet i SKBYENHAGEN BOLIGPARK

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til SKGYENHAGEN BOLIGPARK.

Arsregnskapet bestér av: Etter var mening:
« Balanse per 31. desember 2024 «  Oppfyller arsregnskapet gjeldende
lovkrav, og

» Resultatregnskap 2024

- Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
sameiets finansielle stilling per 31.
desember 2024, og av dets resultater for
regnskapsaret i samsvar med
regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

« Noter til arsregnskapet, herunder et
sammendrag av viktige
regnskapsprinsipper.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsfgrers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfarer (ledelsen) er ansvarlig for a utarbeide arsregnskapet og for at det gir et
rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa
ansvarlig for slik intern kontroll som den finner ngdvendig for a kunne utarbeide et arsregnskap som ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiet 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 a 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 utfert i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan
oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er a anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de skonomiske beslutningene som brukerne
foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

BDO AS

Hans Petter Urkedal
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Penneo Dokumentngkkel: JWGP1-HIHBK-DEVXI-G3CBB-KQOKC-3Q7LI

99



100

PEMNN30

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

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

Urkedal, Hans Petter

Partner

Serienummer: no_bankid:9578-5994-4-644113
IP: 80.212.XXX.XXX

2025-02-12 21:17:01 UTC ==Z bankID o

Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er

validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet.

All kryptografisk bevisfgring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

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

Vedlegg 3

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt

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

Protokoll fra ordinaert arsmete i Skayenhagen Boligpark Sameie

Mgtedato: 18.03.2025

Mgtetidspunkt: 18.00

Matested: Skoyen Atrium, Askekroken 11. Magterom Amalienborg 2

Til stede: 37 seksjonseiere, 1 representert ved fullmakt, totalt 38 stemmeberettigede.

Forretningsfaerer OBOS Eiendomsforvaltning AS, ble representert ved John Mankarios.

Mgtet ble apnet av Helle Thorkildsen.

Konstituering

1. Valg av moteleder
Som mgateleder ble John Mankarios foreslatt.

Vedtak: Valgt

2. Godkjenning av de stemmeberettigede
Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter
som bevis for at vedkommende eier er til stede.

Vedtak: Godkjent

3. Valg av en til a fore protokoll og minst en seksjonseier som protokollvitne
Som farer av protokoll ble John Mankarios foreslatt. Som protokollvitne ble

Terje Tommerek foreslatt.
Vedtak: Valgt
4. Godkjenning av meateinnkallingen
Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmeatet var innkalt pa, og erklaere mgtet for

lovlig satt.

Vedtak: Godkjent

5. Behandling av arsrapport og arsregnskap for 2024

A Behandling av arsrapport og regnskap
Styrets arsrapport, resultatregnskap og balanse for 2024 ble gjennomgatt og foreslatt godkjent.

Vedtak: Godkjent

B Overfgring av arets resultat til balansen
Arets resultat foreslas overfart til egenkapitalen.

Vedtak: Godkjent
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2 Skayenhagen Boligpark Sameie

6. Fastsettelse av honorarer

Styrehonorar til det sittende styret ble foreslatt satt til kr 400 000.

Vedtak: Enstemmig vedtatt

Behandling av innkomne forslag og saker

. Sende ut forespersel om tilbud pa vaktmestertjenesten i Skeyenhagen

Boligsameie!

Fremmet av Idar Lenard Isaksen.
Krav til flertall: Alminnelig (50%)

Vi ser at utgiftene i Sameiet har begynt pa en stigende spiral! Styret bes om a se pa hvor
det er mulig & spare inn pa utgifter.

Vaktmester funksjonen koster Sameiet rundt ca. 4000 00 kroner pr ar.

Det har i den senere tiden blitt gjort endringer som gjar at oppgavene for vakimesteren
har blitt redusert. | den anledning bar Styret nedsette en gruppe som kan se pa hvilke
oppgaver som skal legges i en ny instruks for vaktmester jobben. En bagr harmonisere
naveerende instruks basert pa de oppgavene styret mener bar ligge der. Videre bar man
soke etter en tilbyder som innehar autorisasjon innen fagene tammermanns-, elektrisitet-
og rerfaget. P& bakgrunnen av en omforent instruks ber Styret om tilbud pa jobben.

Forslag til vedtak: Arsmotet palegger styret & innhente tiloud pa vaktmesterjobben.

« Styrets innstilling og forslag til vedtak

Styret er meget tilfreds med jobben Bull Drift utfarer for sameiet. Hovedoppgavene som
ligger i avtalen, er:

Daglig overvakning av eiendomsmassen med melding til styret med alle avvik, proaktiv
oppfelging av alle sameiets service-leverandgrer, farstelinje-kontakt og tilstedeveerelse
for andre eksterne leverandarer som utfgrer oppdrag i sameiet og tilgjengelighet for
spgrsmal fra beboere.

Med de ngdvendige vedlikeholdsprosjektene som er gjennomfart i 2023/2024 og de som
star foran oss fremover, har det stor verdi & ha en kontinuitet i hgy kompetanse om og
oversikt over alle tekniske installasjoner i sameiet.

Styret gjor en arlig evaluering av leveransene i avtalen sett opp mot ansvar med
tilhgrende konkret arbeidsinstruks. Innholdet blir lapende revidert, oppgaver fjernes og
nye legges til. Siste revisjon av avtalen er signert januar 2025.

Styrets forslag til vedtak:
Arsmgtet godtar styrets redegjerelse som svar pa fremsatt forslag, fremsatt forslag tas
derfor ikke til falge.

Vedtak: Styrets forslag til vedtak ble enstemmig vedtak.




3 Skayenhagen Boligpark Sameie
8. Inn/Utkjorsel garasje

Fremmet av: Bente Randmael
Krav til flertall: Alminnelig (50%)

Hei! Fartsdemperen utenfor borettslagets garasjeport ma endres, den er altfor spiss og
agdelegger bilene under. Hvem i all verden har utfgrt denne jobben?

Forslag til vedtak:

Demperen ma enten fjernes eller lages mykere.

* Styrets innstilling og forslag til vedtak

Fartsdumpen ble etablert hasten 2024 (eter den store vannskaden hgsten 2023), med
formal & hindre at vann fra var garasje lekker inn i bygningsmassen til Continental
Eiendom (Multiconsult). Fartsdumpen er laget innenfor gjeldende regler, men er ikke
ferdigstilt. Det kommer et epoxy-lag varen 2025 som vil gjere den mykere, det
giennomfares nar det er varmere i veeret.

Styrets forslag til vedtak:

Fartsdumpen blir ferdigstilt med epoxy til varen.

Vedtak: Styrets forslag til vedtak ble enstemmig vedtak.

9. Valg av tillitsvalgte

A Som styreleder for 1 ar, ble foreslatt: Helle Thorkildsen
Vedtak: Valgt ved akklamasjon

B Som styremedlemmer for 2 &r, ble foreslatt:
» Anders Kardash
* Toril G. Skougaard

Vedtak: Begge valgt ved akklamasjon

C Som 3 varamedlemmer for 3 ar, ble foreslatt:

+ Elisabeth Kinnari

* Martin Bjercke

» Tim Petersen

Vedtak: Alle valgt ved akklamasjon

10. Som representant(er) i valgkomitéen for 1 ar, ble foreslatt:
e Tore Hofstad

e Lars Waaler

Vedtak: Begge valgt ved akklamasjon
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4 Skayenhagen Boligpark Sameie

Mgtet ble hevet kl.: 18.55. Protokollen signeres av:

John Mankarios /s/ Terje Tommerek /s/
Mgteleder og protokollfgrer Protokollvitne
Navn Adresse
Leder: Helle Thorkildsen Nedre Skoyen Vei 6
Styremedlem: Toril G. Skougaard Nedre Skayen Vei 4
Styremedlem: Anders Kardash Nedre Skeyen Vei 10 B
Styremedlem: Harald Neple Nedre Skayen Vei 12
Styremedlem: Maximilian M. Hallgren Nedre Skoyen Vei 16

Styret vil konstituere seg pa neste styremgte.

Valgt for

2025-2026
2025-2027
2025-2027
2024-2026
2024-2026



Nabolagsprofil

Nedre Skgyen vei 12 - Nabolaget Skgyen - vurdert av 183 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for
e Etablerere

e Godt voksne l
e Enslige
Offentlig transport
& Skeyen 3min %
Linje 130, 140 0.2 km
® Hoff 3min #
Linje 13 0.2 km
@ Skgyen stasjon 3min %
Totalt 9 ulike linjer 0.3km
© Borgen 22 min %
Linje1,2,3,5 1.9km
@ OsloS 10 min &
Totalt 24 ulike linjer 6.4 km
Skoler
Smestad skole (1-7 kl.) 17 min %
572 elever, 31 klasser 1.4 km
Skgyen skole (1-7 kl.) 20 min £
677 elever, 40 klasser 1.7 km
Bestum skole (1-7 kl.) 21 min %
535 elever, 21 klasser 1.7 km
Sollerudstranda skole (8-10 kl.) 7 min &
79 elever, 18 klasser 3.3km
Ris skole (8-10 kl.) 7 min &
706 elever, 50 klasser 4 km
Ullern videregdende skole 20 min £
530 elever, 20 klasser 1.6 km
Oslo Private Gymnasium 6 min &
167 elever, 9 klasser 3.8km

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 92/100

Opplevd trygghet
R Veldig trygt 89/100

» Naboskapet
AN .
i Heflige 61/100

Aldersfordeling

10.6 %
147 %
14.5%

4.8 %
6.5 %
72%
229 %
25.6 %
21.2%

39.3%
39.3%
38.9%

22.5%

41 %
18.3%

ml
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger

Il Skeyen 2985 1719
. Oslo og omegn 999 185 490708
B Norge 5425412 2 654 586
Barnehager
Harbitz aktivitetsbarnehage (1-5 &r) 5min %
71 barn 0.4 km
Askeveien barnehage (0-5 ar) 7 min &
87 barn 0.5km
Hoff Terrasse barnehage (2-4 ar) 6 min A
12 barn 0.5km
Dagligvare
Rema 1000 Hoffsveien 5min &
PostNord 0.4 km
Bunnpris Skgyen Atrium 5min %
Post i butikk, spndagsapent 0.4 km
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Primaere transportmidler

s 1. Egen bil
.} 2 Buss

g 3. Tog/t-bane

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 96/100

yy Vedlikehold hager
YY

Godt velholdt 89/100
|ﬂ| Vedlikehold veier
Godt velholdt 89/100
Sport
@ Casinetto ballgkke 11 min &
Ballspill 0.8 km
@ (@vre silkestra 11 min &
Ballspill 0.9 km
g SATS Hoff 5min 4
& SATS Sjolyst 9 min 4
Boligmasse

B 6% enebolig

B 8% rekkehus

B 83% blokk
3% annet

«Skgyen ligger sentralt samtidig som
det er kort vei til parker og
grgntomrader.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Harbitz Torg 5min %
@ Apotek 1 Harbitz Torg 5min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 36% i barnehagealder
B 33%6-12ar
B 15%13-154r

16% 16-18 ar

Familiesammensetning

U Y]
QO (o))
- -
c 3
al :
O
2 9
> -]

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
|
|
L]
0% 53%
Il Skoyen
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 31% 33%
Ikke gift 54% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 5% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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593800 593900 594000
*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som he! 1se. Ved pros;j ing legges 37 cm til denne kotehgyden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
Reguleringskart Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
OSI.O bebyggelse ut fra terrengheydene slik de var da
- Kartutsnittet gjelder vertikalniva 1 (dvs. under bakken). I tillegg finnes det | reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstite
Dato: 20.05.2025 regulering i vertikalniva 2 og 3 regulerlng§p!ankartet viser dagen§ {erreng- og torr]tesnuaSJon.
- Gjeldende | delpl. : KDP-1/9, KDP-17 Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.
Bruker: FME Py P .
— Natur g ir kar Se eget kart. _
Malestokk 1:1000 — Kartet er tilt for: Eiend ing. Kan ikke brukes til Se tegnforklaring pa eget ark
Ekvidistanse 1m byggesak.
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32 PlottID/Best.nr: 143292/ 86512521 Deres ref.: 40255/ SIHO@MSAKTV
Hoydereferanser Adresse: NEDRE SK@YEN VEI 12
- Reguleringsplan: Se reg.best. Kommentar:
- Bakgrunnskart: NN2000
Originalformat: A3 Gnr/Bnr: 3/448
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
Regme”nQSKart Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
- Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). I tillegg finnes det | reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
Dato: 20.05.2025 regulering i vertikalniva 1 og 3 reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
) . . — Gjeldende kommunedelplaner: KDP-1/9, KDP-17 Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.
Bruker: FME — Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart. - _
Malestokk 1:1000 — Kartet er 1stilt for: Eiend tning. Kan ikke brukes til Se tegnforklaring pa eget ark
Ekvidistanse 1m byggesak.
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32 PlottID/Best.nr: 143292/ 86512521 Deres ref.: 40255/ SIHO@MSAKTV
Hoydereferanser Adresse: NEDRE SK@YEN VEI 12
- Reguleringsplan: Se reg.best. Kommentar:
- Bakgrunnskart: NN2000
Originalformat: A3 Gnr/Bnr: 3/448
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som he!
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

@ Oslo
Dato: 20.05.2025 [
Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 3 (dvs. over bakkeniva). I tillegg finnes
det regulering i vertikalniva 1 og 2

- Gjeld delplaner: KDP-1/9, KDP-17

— Natur gfold ir for kar i Se eget kart.

— Kartet er tilt for: Eiend ing. Kan ikke brukes til
byggesak.

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.

PlottID/Best.nr: 143292/ 86512521 Deres ref.: 40255/ SIHO@MSAKTV

Adresse: NEDRE SKQGYEN VEI 12

Kommentar:

Gnr/Bnr: 3/448

Se tegnforklaring pa eget ark

6644200

6644100




TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjersel

110 - Bolig m.tilh. anlegg

142 - Forr./kontor/industri

144 - Forr./bolig

145 - Forr.findustri

150 - Industri m.tilh.anlegg

310 - Offentlig kjerebanefveigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

314 - Holdeplass for buss/trikk/taxi
315 - Kollektivfelt/kollektivgate

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

330 - Parkering/utfartsparkering

332 - Omrade avsatt til sporvogn/trikk
333 - Omrade avsatt til jernbaneformal
335 - Torg

622 - Areal avsatt til kommunaltekn. anl.

1163 - Institusjon

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal

2010 - Veg
2011 - Kjereveg
2013 - Torg
2015 - Gang-/sykkelveg
2016 - Gangveg/gangareal/gagate
[ 2018 - Annen veggrunn - tekniske anlegg
[ 2019 - Annen veggrunn - grentareal
i | 2021 - Trasé for jernbane
() | 2022 - Trase for sporveg/forstadsbane
I 1| 2024 - Stasjons-/terminalbygg
3020 - Naturomrade

6610 - Naturomrade i sje og vassdrag

7/, 660 - Spesialomrade bevaring bolig
74/ /7, 662 - Spesialomrade bevaring kontor
V777 668 - Spesialomrade bevaring annet

RbBevaringGrense
! RpBestemmelseOmrade
————— RpBestemmelseGrense

"/ RpAngittHensynSone
— :+ — « = RpAngittHensynGrense

. ™. ™. RpSikringSone

— + — - = RpSikringGrense

"/ / / , RpFareSone

— :+ — « = RpFareGrense

70 - Felles avkjersel
311 - Annet veiareal
312 - Fortau
— — —— 314 - Holdeplass for buss/taxi/trikk
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
-------------- 324 - Veigrunn under bru
— — — = 913 - Formalavgrensning
930 - Reguleringslinje
934 - Regulert trikkespor
964 - Regulert u-gradgrense

Formalgrense

Forelgpig plan
= mmm === Plangrense (gammel lov)
w— = Plangrense (ny lov)

——————— RpRegulertHeyde

—— — Grense for bebyggelse
— — — — Beregnet senterlinje veg
— — —— Regulert kjorefelt
—————————————— Underjordisk anlegg

— — — - Byggegrense

—— — Regulert senterlinje

———=Bru

————— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

7 Oppheving av eiendomsgrense

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

Dato: 20.05.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

Naturmangfold

— Skraverte felter markerer omrader hvor det er registrert naturmangfold

(rad) eller fremmede skadelige organismer (sort).

1stilt for: Eiend

g. Kan ikke brukes til

— Kartet er
byggesak.

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.

PlottID/Best.nr: 143292/ 86512521

Adresse: NEDRE SKQGYEN VEI 12

Deres ref.: 40255/ SIHO@MSAKTV

Gnr/Bnr: 3/448

Kommentar:
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kommuneplanen 2015-2030 [

Dato: 20.05.2025 Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For @vrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan
Malestokk 1:3000

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

PlottID/Best.nr: 143292/86512521

Deres ref.: 40255/ SIHO@MSAKTV 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.
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Tegnforklaring - kommuneplan
---------------- Farled

= = Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

mmms = Markagrense

======= Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— - — Sporveg (tunnel), eksisterende

[—+F—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

m— w Turvei
@ 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

Aktivitetssone marka

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

Farled

Smabéthavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)
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ENERGIATTEST

Adresse Nedre Skoyen vei 12
Postnummer 0276

Sted OSLO
Kommunenavn Oslo

Gardsnummer 3

Bruksnummer 448
Seksjonsnummer 58

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 81806810
Bruksenhetsnummer HO0104
Merkenummer Energiattest-2025-123511
Dato 21.05.2025

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

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.
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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

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 2007
Bygningsmateriale:

BRA: 46

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

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

Teknisk installasjon

Ventilasjon

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se

https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.
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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 giennomfgring 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 eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer

Festenummer Andelsnummer

Nedre Skayen vei 12 81806810 HO104 58

Enhet
Bygningskategori

Inngangsverdi
BOLIGBLOKKER

Bygningskategori-Id (NVE-Id)

2

Bygningstype

LEILIGHET

Byggear

2007

Byggstandard
Type bygg

TEK standard

Energivurdering
Pliktig energivurdering

Kjelanlegg

Er vurdering opplastet

Dato for opplastning

Varmeanlegg

Er vurdering opplastet

Dato for opplastning

Kjgleanlegg

Er vurdering opplastet

Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg

Er vurdering opplastet

Dato for opplastning

Areal yttervegger

23 m?

Areal tak

0m?

Areal gulv

46 m?

Areal vinduer, dgrer og glassfelt

11 m?

Oppvarmet BRA

46 m?

Totalt BRA

46 m?

Oppvarmet luftvolum

110 m®

U-verdi for yttervegger

0,18 W/(m*K)

U-verdi for tak

0,00 W/(m>K)

U-verdi for gulv

0,17 W/(m*K)

U-verdi for vinduer, darer og glassfelt

1,20 W/(m?K)

Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt

24,0 %

Normalisert kuldebroverdi

0,06 W/(m?*K)

Normalisert varmekapasitet

71,2 Whi(m*K)

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

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 70 %
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 70 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

2,50 KW/(m?/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,50 kW/(m?/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,64 m*/(m?h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 81 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjzlesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjeling og ventilasjonskjgling 0 W/m?

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,50 kW/(l/s)
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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
Gjennomshnittlig 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 0,88
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 fijernvarmebasert 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
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibzerere 0,98

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning

30.8.2015




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 5.503
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 kWh/ar
Ventilasjonsvarme kWh/ar
Varmtvann kWh/ar
Vifter kWh/ar
Pumper kWh/ar
Belysning kWh/ar
Teknisk utstyr kWh/ar
Romkjgling kWh/ar
Ventilasjonskjaling kWh/ar
TotaltNettoEnergibehov kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

5 865 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

127,51 kWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

4 074 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

127,51 KWhi/(m?-ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

5 865 kWh/ar

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

Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm3ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 5 865 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 5 865 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

100,0 %
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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 sarskilt 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
gjenvaerende 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
kigkkengy.

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 hengel3s, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

-+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

+ Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
ferst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.



HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader efter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
ikke er solgt tre m&neder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett &r fra
fidspunktet hvor du har overtatt din nye primaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst fre m&neder.

Utbetaling gis i inntil ni maneder
Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned

Gjelder fast eiendom regulert til boligformdl og som er registrert som din primaerbolig
Forsikringen gjelder i Norge

Bestilling gjores av boligkjeper pd www.help.no/renteforsikring. Forsikringen ma
bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges
allerede er markedsfort for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

Bud p& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da til
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjores fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pd
rentekostnader og renter og omkostninger som folge av mislighold av I&n. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre I&n som
ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid pé tre maneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tilbys kun til boligkjopere som har kjopt bolig gijennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikraftiredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa 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 eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-

giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS nér informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

. Et bud bgr inneholde eiendommens

adresse (eventuelt gnr/bnr), kispesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av naveerende

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver 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,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver a stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp
av fast eiendom.

Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr 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 eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
a kjgpe flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.

(€3]
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. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

Megleren skal sa langt det er ngdvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

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.

Kopi av budjournal skal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet,
bor budet fremmes gjennom fullmektig.

Nar en aksept av et bud har kommet frem
til budgiver innen akseptfristens utlgp er det
inngatt en bindende avtale.

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjoper (sakalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Nedre Skpyen vei 12 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0276 0SLO Saksbehandler: Sindre Holt
Telefon: 412 87 165
Oppdragsnummer: E-post: sindre.holt@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: 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:

Navn:

D Ja D Nei

Navn:

Fedselsnr. (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




akuiv.

Tar deg videre



