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Eiendomsmegler/ Partner

Tommy Johansson

Mobil 97982 936
E-post tommy.johansson@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Frognerveien
Frognerveien 22, 0263 OSLO

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:

Bygdgy allé 115A

Kr 10 490 000~
Kr 189 052,-

Kr 268 320,

Kr 10947 372-
Kr 8 238,
Anne Lind

Eierseksjon
Eierseksjon
1937

110/121 kvm
3277.8 m?

4

5

Gnr. 212, bnr. 89
13

1007250068

Lys, lekker leilighet med
panoramautsikt. 4
soverom - Balkong - Peis -
fyring og V.V inkl

Velkommen til Bygdoy allé 115A!

Boligen har attraktiv og sentral beliggenhet pa Frogner/Skgyen i
umiddelbar neerhet til Frognerkilen, Karenslyst Allé, og Bygdgylandet.
Fra balkongen kan man se bl.a. ut mot Frognerkilen og utover
hyggelige grgntarealer.

Leiligheten kan fremheves med:

- Klassisk funkisgard fra 1937 tegnet av Blakstad & Munthe-Kaas.
- Lekker endeleilighet med vinduer pa 3 sider.

- Leiligheten er betydelig pakostet/oppusset i 2019.

- Balkong pé ca. 8,5 kvm med flott utsikt utover Frognerkilen.

- HTH kjgkkeninnredning fra 2019.

- Fyring og varmtvann inkl.

-Parkeringsleie etter annsienitet.

- Nye vinduer i 2025, bortsett fra panoramavindu i stuen.

Velkommen til visning.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 110 m2
BRA-e: 11T m?
BRA totalt: 121 m?
TBA: 8 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller
BRA-e: 11 m2 Kjellerbod

4. etasje
BRA-i: 110 m2 Entré, bad, wc, 4 soverom, stue/kjgkken

TBA fordelt pa etasje
4. etasje
8 m? Balkong

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Boligen disponerer en ekstern bod i kjeller pa ca. 11 m2.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
3277.8 m?

Beliggenhet

Boligen har attraktiv og sentral beliggenhet pa Frogner/Skgyen i umiddelbar neerhet til
Frognerkilen, Karenslyst Allé, og Bygdgylandet. Fra balkongen kan man se bl.a. ut mot
Frognerkilen og ut over hyggelige grgntarealer.

Den moderne handlegaten Karenslyst Allé ligger rett utenfor leiligheten og tilbyr et rikt

og variert utvalg av forretninger og servicetilbud som blant annet vinmonopol,
treningssentre, frisgr/velvaere, interigrbutikker, kles- og sportsbutikker, hyggelige
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kaféer, spisesteder og dagligvareforretninger. | handlegaten finner du ogsa velkjente
Maschmanns med betjente avdelinger for kjgtt, fisk, ost og andre delikatesser.
Ferskvaremarkedet har ogsa eget brasserie, bakeri, grill og pizzeria.

Naeromradet byr pa flotte tur og rekreasjonsomrader med umiddelbar naerhet til
Frognerkilen og Frognerstranda med fine gang- og sykkelveier som strekker seg fra
Sandvika til Aker Brygge og sentrum. Rusleavstand til Bygdgy med sine fine
badestrender, hyggelige turstier og kjente muséer. Ferd idrettsbane ligger rett over
veien for leiligheten.

Kort vei til et bredt tilbud av offentlig kommunikasjon. Buss 30 fra Karenslyst allé.
Ellers buss, trikk og flytog/tog fra Skgyen stasjon, kun noen minutter fra eiendommen,
og som tar deg til alle byens og verdens knutepunkter.

Skeyen er et av de omradene i Oslo som har opplevd stgrst utvikling det siste tiaret og
omradet er fortsatt i vekst. Ambisjonen for nye Skgyen er a utvikle omradet til en
flerfunksjonell, tett 24-timers by som megter fjorden. Skayen er lett tilgjengelig for alle
reisende, med bil, offentlig kommunikasjon og sykkel. Omradet oppleves som et sveert
trygt sted & bo med god kvalitet pa barnehager, skoler, varer og tjenester.

Adkomst
Adkomst fra bygdgy allé. Det vil bli skiltet ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid
Frognerkilen barnehage, Vigelandsparken barnehage og Schaftelgkken Menighets

barnehage.

Skolekrets
Uranienborg skole. Skgyen Skole

Offentlig kommunikasjon
Buss: karenslyst allé med linje 30 ca 200 m

Trikk: Nobels gate med linje 13 ca 600 m
Tog: Skgyen stasjon med linje L1, RE10, R12 og R13 ca 900 m
T-bane: Vaekerg (under bygging) med linje Fornebubanen ca 2,9 km

Bygningssakkyndig
Stian Hedels
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Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate
Grunnmur i betong. Yttervegger i pusset og malt murverk. Yttertak i oppforet
betongdekke, tekket med takpapp/folie.

Sammendrag selgers egenerklaering

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

Svar Ja, kun av fagleert

Beskrivelse: Utfgrt alt rgrleggerarbeid ved rehab. av leiligheten varen 2019
Arbeid utfgrt av: Martinsen og Brodahl AS

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Ja
Beskrivelse: Skiftet sluk og ny membran

Er arbeidet byggemeldt?
Ja
Beskrivelse: Arbeidet er byggemeldt etter gjeldende regler

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

Svar Ja, kun av fagleert

Beskrivelse Skiftet el.anlegget varen 2019. Lagt varmekabler pa bad og toalett, lagt
downlights i tak Varen 2021 flyttet kjgkken og laget et nytt soverom

Arbeid utfgrt av: Elfag Expert AS

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Ja
Beskrivelse: Egen ladeboks pa parkeringsplass i sameiet

Innhold

Leiligheten ligger i 4. etasje og inneholder entré, 4 soverom, bad, wc samt kjgkken i
delvis apen Igsning med stue som ogsa har utgang til balkong. Balkongen er pa ca 8
m2. Det medfglger ogsa kjellerbod pa ca 11 m2. Leiligheten har gjennomgaende
enstavs parkett, flislagte bad med varmekabler, peis i stuen, store vinduer med mye
lysinnslipp, og takhgyde malt til 2,57 m i stuen.

Standard

Dorer:

Balkongdgr med tolags isolerglass, produsert i 1991. Entrédgr i brannklasse EI30 med
35 desibel lydmotstand. Innvendige har leiligheten dgr med glass mellom stue/entre

Bygdgy allé 115A



og kjokken/entre, for gvrig er det profilerte dgrer.

Vinduer:
Vinduer med tolags isolerglass, produsert i 1991.
Eier vil bytte ut samtlige vinduer, bortsett fra panoramavindu i stuen.

Etasjeskiller:
Etasjeskiller i betong.

Gulv:
Flislagte overflater i WC og bad. Enstavs parkett for gvrig.

Vegger:
Sparklet/pussede og malte overflater.

Himling:
Sparklet og malte plater. Himlingshgyde i stue er malt til 2,57 meter. Himlingshgyde i
entré er malt til 2,59 meter.

Pipe:
Pusset og malt teglsteinspipe.

lldsted:
Apen gruepeis i stuen.

Ledningsnett for saniteer:

Ledningsnett for vanntilfgrsel med rgr-i-rgr. Fordelerskap er lokalisert i We-rom. Synlig
drensrgr fra fordelerskapet ut i badet Avlgpsrgr i plast og stepejern, delvis skjult i
konstruksjonen. Stoppekran er lokalisert i fordelerskap og inspeksjonsluke.
Automatisk vannstopper i kjgkken.

Vannbaren varme:
Radiatorer med forsyning av varmtvann fra fjernvarmeanlegg. Anlegget er
hovedsakelig skjult.

Ventilasjon:
Elektrisk avtrekksvifte i Wc og bad. Friskluftsventiler i enkelte oppholdsrom.
Kullfilterventilator i kjgkken. Luftespalte under dgr mot badet og wc-rom.

Kjgkken:

Kjgkkeninnredning med glatte fronter. Sprutplate i glass pa vegg over platetopp.
Belysning under overskap. Laminat benkeplate med nedfelt kum i kompositt. Stekeovn,
platetopp, kjgl/frys, micro, vinskap og oppvaskmaskin er integrert i innredningen.
Opplegg for vaskemaskin. Komfyrvakt og automatisk vannstoppere er montert. HTH
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kjgkkeninnredning fra 2019.

Balkong:

Balkong i betongkonstruksjon, med adkomst fra stue, ca. 8,50 m2. Betongdekke.
Rekkverk i metallkonstruksjon med platekledning i felt. Rekkverkshgyden er malt til ca.
101 cm.

Bad:

Badet er ifglge eier pusset opp i 2019 av tidligere eiere. Hovedsluk i metall. Hjelpesluk i
plast montert i nedsenk i dusjsonen. Gulv og vegger er flislagte. Dusj pa gulv med
dogrer i herdet glass. Veggfestet klosett med innebygget sisterne. Servant. Benkeskap
med glatte fronter. Speil med belysning over servant.

WC:
Veggfestet klosett med innebygget sisterne. Servant. Benkeskap med glatte fronter.
Speil med belysning over servant.

Elektrisk anlegg:
Sikringsskap i felles gang med jordfeilautomater. Anlegget er i hovedsak skjult i
konstruksjonen. Varmekabler er ifglge eier lagt i WC og badet.

Info fra takstmann:
Leiligheten ligger i 4. etasje med balkong.

Forhold som har fatt tilstandsgrad 3:
-Vinduer

Forhold som har fatt tilstandsgrad 2:
-Balkongdgr

-Etasjeskiller

-lldsteder

-Vannbaren varme

-Ventilasjon

-Saniteer wc

-Elektrisk anlegg

For komplett oversikt se vedlagt tilstandsrapport.

Innbo og lgsgre

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

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

Moderniseringer og pakostninger
Fra tilstandsrapport:

2021 Etablering av soverom i deler av stue.
2019 Leiligheten ble pusset opp med nytt HTH-kjgkkeninnredning, nye innvendige
overflater (vegg, himling og gulv), pusset opp bad og wc-rom.

Parkering

Fra vedtekter:

Sameiet disponerer 26 faste biloppstillingsplasser. Disse leies ut av styret til sameiere
som selv bruker sine leiligheter. Dersom det er ledige plasser etter at sameiere som
selv bruker leiligheten har fatt tilbud om a leie en ekstra parkeringsplass, kan styret leie
ut parkeringsplass til sameiere som leier ut sine leiligheter. Dette for en begrenset tid
og etter fastsatte regler.

Forsikringsselskap
IF

Polisenummer
565695

Diverse

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

Boligen disponerer en ekstern bod i kjeller pa ca. 11 m2.

Indikativ vedlikeholdsplan 2024-2027

Boligsameiet Bygdgy Allé 115/117

Merk: Planen er kun en indikativ anbefaling. Endringer i belgp og prioritering vil
sannsynligvis forekomme

Priser er inkl. mva, og er kun grove kostnadsestimat

Planlagt ar / Grovt kostnadsestimat

Hovedomrade Tiltak 2024 2026 2027

Bygg utvendig Vedlikehold av tak (kontroll/rep./sluk) kr. 30 000, Etterarbeid
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fasaderehabiliteringen kr. 100 000,

Etterarbeid rgrgraving hage 100 000, Bygg innvendig Oppgradere trappeoppganger
(vegg, gulv, etc) kr. 100 000, Fuktighet i vaskekjeller 117 kr. 150 000, Gjennomgang av
ventilasjonen i byggene kr 100 000

Tiltak 2025: Skifte av tak kr 2 000 000, Oppgradering av utearealer kr 200 000

(el, sgppelhandtering, setninger og oppgradering av dekke), Solcelleanlegg pa tak kr
300 000, El Periodisk inspeksjon el-anlegg kr 20 000,-

Tiltak 2026: Ettersyn av fasader 100 000, Maling kjellerganger kr. 70 000, Gardsplass
mot jernbane/uteareal/forskjgnning kr 200 000

Tiltak 2027: Oppgradere trappeoppganger (vegg, guly, etc) kr. 60 000

Periodisk vedlikehold:

Fasader: Ettersyn hvert 6 ar, full rehabilitering hvert 25-30 ar

Takflater og sluk: Ettersyn hvert 5-6 ar. Full oppgradering hvert 30 ar.

EL, Rgr og VVS: Ettersyn hvert 10 ar. Antatt full oppgradering av EL hvert 20 ar. Rgr
etter behov.

Brann: Tilsyn hvert 10 ar. Oppgradering ved endrede forskrifter og eller ved palegg.
Trappeoppganger, felles kjellerarealer: Oppsussing hvert 15-20 ar.

Lage en fremtidsplan for nar og hvorledes de vertikale vannrgr og soilrgr skal utbedres

Energi

Oppvarming

Oppvarming via radiatorer tilknyttet fiernvarme. Apen peis i stue. Varmekabler i bad og
wc.

Energikarakter
G

Energifarge
Grgnn

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 10 490 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.
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Eiendomsskatt
Kr 594

Eiendomsskatt ar
2025

Info eiendomsskatt

Eiendomsskatten vil utgjgre promille 2,35 % av eiendommens skattegrunnlag, hvor
grunnlaget fastsettes ved enkel taksering. Oppgitt eiendomskatte grunnlag fra Oslo
kommune er lavere en reel markedsverdi.

Matrikkel: _NA__

Bygdgy Allé 115 A

Formuesgrunnlag: 4 953 070

Fradrag: 4 700 000

Beregningsgrunnlag: 253 069

Promille:2,35

Eiendomskatt: 594

Formuesverdi primaer
Kr 1768954

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr7 075814

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.
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Boenheten
Eierbrok
128/4630

Felleskostnader inkluderer
Vedlikeholdsfond 300,00,-
Felleskostnader 7 938,00,-

| tillegg dekkes vaktmestertjeneste, felles strgm og forsikring, kommunale avgifter,
forretningsfgrsel, fyring og varmtvann.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 8 238

Andel Fellesgjeld
Kr 189 052

Fellesgjeld pr. dato
15.04.2025

Kommentar fellesgjeld
Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98207605743
Restsaldo: 189 052,01
Kapitalkostnader: 1 598,85

Andel fellesformue
Kr 41 585

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Sameiet

Sameienavn
Sameiet Bygdgy Alle 115/117

Organisasjonsnummer
981400038

Om sameiet

Sameiet bestar av 40 seksjoner. Sameiet Bygdgy Alle 115/117 er registrert i
Foretaksregisteret i Branngysund med organisasjonsnummer 981400038, og ligger i
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bydel Frogner i Oslo kommune
Gards- og bruksnummer: 212/89

Lanebetingelser fellesgjeld
Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98207605743
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 7,30%
Restsaldo 6 823 879,00
Innfrielsesdato: 30.06.2042
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

Forkjopsrett
Det praktiseres ikke forkjgpsrett.

Regnskap/budsjett

Arsresultat for 2023 var kr 533 051,-

Budsjett for 2024 var kr 5 000,-

Arbeidskapitalen pr. 31.12.2023 var kr 1 684 989,-.
Planlagt skifte av tak i 2025.

Styregodkjennelse
Det foreligger krav om styregodkjennelse av ny erverver i sameiets vedtekter.

Risikoen for a bli godkjent som ny erverver pahviler kjsper og kjgper er forpliktet til &
gjennomfgre handelen uavhengig av om slik godkjennelse foreligger pa
overtakelsestidspunktet.

Kjgper kan ga til spksmal mot sameiet dersom kjgper mener manglende
styregodkjennelse ikke er saklig begrunnet, jf. eierseksjonsloven § 24 tredje ledd.

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

Dyrehold
Dyrehold kan kun skje etter tillatelse av styret. Beboere som har fatt tillatelse til
dyrehold plikter & innrette seg slik at dette ikke er til sjenanse for de gvrige beboere.

Forretningsforer

Forretningsforer
OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 212, bruksnummer 89, seksjonsnummer 13 i Oslo kommune.

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

301/212/89/13:

25.03.1988 - Dokumentnr: 21585 - Erklaering/avtale
PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET
FOR: NOK 25,000

MED PRIORITET ETTER 90% AV VERDITAKST
Gjelder denne registerenheten med flere

25.03.1988 - Dokumentnr: 21585 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 13

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 128/4630

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 40 SEKSJONER

28.10.1999 - Dokumentnr: 61584 - Erklaering/avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:88
Bestemmelse om garasje/parkering

Bruksrett

Med flere bestemmelser

Ferdigattest/brukstillatelse
Foreligger attestert ekspedisjonsdokument fra 1952.

Dagens planlgsning avviker fra opprinnelige tegninger. Kjgkken er flyttet ut i spisestue.
Det er etablert soverom i spisestue. Se vaglagte tegninger

Vei, vann og avigp
Offentlig.

Regulerings- og arealplaner
Boligen ligger pa en tomt og i et omrade regulert til boligformal. Boligen ligger pa
byantikvarens gule liste.

Bygdgy allé 115A



Pagaende plansak
Saksnr: 202200337
Saken gjelder: Bygdgylokket - Undergang for fotgjengere og syklister

Saksnr: 201414412
Saken gjelder: Omraderegulering for Skgyen

Saksnr: 201005792

Saken gjelder: DRAAMMENSVEIEN 118. GNR. 212 BNR. 196. @NSKE OM A
OMREGULERE EIENDOMMEN. Planforslag mottatt 12.6.13 Offentlig ettersyn 26.8. -
7.10.13

Sakstype: Detaljregulering

Adgang til utleie
Utleie er tillatt.

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 egenerklaering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
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
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undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjpper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

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

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

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
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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.

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
10 490 000 (Prisantydning)

189 052 (Andel av fellesgjeld)

10 679 052 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

266 970 (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))

268 320 (Omkostninger totalt)
279 220 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
282 020 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett &r med Help Pluss)
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10 947 372 (Totalpris. inkl. omkostninger)

10 958 272 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars
varighet))

10 961 072 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring 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 268 320

Betalingsbetingelser

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

Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i
budgivningen.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for 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,
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avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt 75 000,- fastprovisjon, 19 900,- for tilrettelegging, 7 990,- for oppgjgar. |
tillegg kommer det kostnader til markedsfgring, tilstandsrapport, foto etc.

Ansvarlig megler

Tommy Johansson
Eiendomsmegler/ Partner
tommy.johansson@aktiv.no
TIf: 979 82 936

Ansvarlig megler bistas av
Tommy Johansson
Eiendomsmegler/ Partner
tommy.johansson@aktiv.no
TIf: 979 82 936

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners Frogner AS, organisasjonsnummer 912814017

Frognerveien 22,0263 OSLO

Salgsoppgavedato
14.11.2025
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Tyder

Tilstandsrapport Bygdoy Alle 115A, 0273 Oslo

Bygningsteknisk gjiennomgang

Oppdragsnr: 10476

Utarbeidet for eierskifte,
i samsvar med Tryggere Bolighandel



OM 0SS

Tyder AS Vi er en uavhengig bedrift som spesialiserer oss pa taksering og tilstandsanalyse av eiendommer. Med
solid utdanning og lang erfaring i bransjen, streber vi etter & levere tjenester av hey kvalitet. Vart mal er a gi
deg den nedvendige innsikten for & ta informerte beslutninger ved kjop eller salg av eiendom, og dermed
gjore bolighandelen tryggere.

Denne rapporten er utfert av

A o

Stian Hedels
Takst- og bygningsteknisk ingenior
sh@tyder.no

Tyder

16. apr. 2025 Tyder 2/19
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OM RAPPORTEN

Tilstandsrapporten er utarbeidet i samsvar med bestemmelsene i Forskrift til Avhendingslova "Tryggere Bolighandel'. | tillegg til de
undersgkelsene forskriften krever, utferes det ogsa noen tekniske tilleggsundersgkelser av enkelte bygningsdeler utenfor forskriften, som vi
anser som viktige ved eierskifte. Rapporten detaljerer elementene som ble inspisert og inkludert i oppdraget.

Formalet med tilstandsrapporten er & bidra til et tryggere grunnlag ved eierskifte. Dette oppnés ved & identifisere synlige avvik eller skader
pa de elementene som ble undersekt under inspeksjonen. | tillegg kan det ogsa inkluderes levetidsvurderinger basert pa databladene fra
SINTEF Byggforsk og den utferendes erfaring. Positive egenskaper vil normalt ikke bli spesielt fremhevet. Generelt er referansenivaet for
vurderinger byggeforskrifter/regler gjeldende da boligen/bygningsdelen ble bygget, men noen omrader folges dagens forskriftskrav, i
samsvar med bestemmelsene i 'Tryggere Bolighandel'.

* Mer detaljert informasjon om forutsetningene som har ligget til grunn for utarbeidelsen av denne rapporten finner du pa rapportens siste side.

Ved rapportens vurderinger vil bygningsdeler bli tildelt en tilstandsgrad, som reflekterer tilstanden i forhold til definert
referanseniva. Valg av tilstandsgrad vurderes i hovedsak etter kriterier som er definert i standarden NS 3600:2018, men det
kan i noen tilfeller vaere enkelte unntak.

Tilstandsgrad 1U gis nar en bygningsdel ikke er undersekt. Graden kan benyttes i tilfeller hvor det
ikke er mulig & utfere en grundig undersgkelse av en bygningsdel under befaringen, for eksempel
nar en del av bygningen er tildekket av sng eller andre gjenstander som ikke kan fjernes enkelt.

Tilstandsgrad 0 gis nér bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen er nyere enn 5 ar og
viser ikke tegn pa slitasje. Dokumentasjon pa faglig god utferelse der dette er palagt, eller anses
som nedvendig, er lagt frem. Det er ingen merknader til delen.

Tilstandsgrad 1 gis nér bygningsdelen har 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 utferelse mangler.

Tilstandsgrad 2 gis nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil
utfarelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis nar
bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsé 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 & overvake delen spesielt pa grunn av fare for sterre skader eller falgeskader.

Tilstandsgrad 3 gis nér bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige
symptomer pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden
brukes ved pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Kostnadsestimat for utbedring: Nar et rom eller en bygningsdel far tilstandsgrad 3,
vil det gis et sjablonmessig anslag for hva det vil koste & utbedre dette omradet.
Estimatet mé& imidlertid ikke forveksles med et konkret pristiloud fra en handverker,
og kan avvike fra faktiske kostnader.

16. apr. 2025 | J'gf:;i er o



OPPSUMMERING

Under finner du en kort oppsummering av boligens generelle tilstand samt en fremstilling av elementer som har fatt tilstandsgrad 2 eller 3, basert pa videre
informasjon i rapporten. For en fullstendig forstaelse er det viktig a lese gjennom hele rapporten neye, ettersom visse viktige detaljer ikke er inkludert i denne

oppsummeringen.

Generell tilstand

Tilstandsgrad 2/3

TG2 -

TG2 ~

TG2 ~

TG2 ~

TG2 ~

TG2 ~

TG2 -

TG2 -

Kommentar

16. apr. 2025

Boligen fremstar med en blanding av normalt god og noe eldre standard.

* For en mer omfattende oversikt over boligens tilstand, inkludert detaljerte vurderinger, oppfordres det til 4 lese

gjennom den komplette rapporten.

Bygningsdel Forkortet begrunnelse

Ytterderer (balkongder) Alder og slitasje.

Stort vindu i stue Alder og slitasje.

Etasjeskiller Skjevheter.

lldsteder Manglende ildfast plate og alder.

Vannbaren varme (eldre radiatorer) Alder og slitasje

Ventilasjon Ikke tilfredsstillende luftveksling.

Saniteer - wc Manglende drensspalte fra innebygget sisterne og automatisk

vannstopper i rom uten sluk.

Elektrisk anlegg Manglende samsvarserkleering.

Tyder
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AREAL OG ROMBETEGNELSER

Arealene er oppmalt under befaringen med avstandsmaler og avrundet til nszermeste hele kvadratmeter, i samsvar med NS 3940:2023 Tillegg A. Fordelingen
mellom primaer- og sekundeerareal fremstilles over en overgangsperiode, i samsvar med takstbransjens retningslinjer for arealméling (2014). Rommene
betegnes slik de fremstar under befaringen, selv om de i noen tilfeller kan avvike fra godkjente byggetegninger og gjeldende byggeregler.

BRA - I: Internt bruksareal. Arealet av boenheten innenfor omsluttende vegger.

BRA - E: Eksternt bruksareal. Arealer knyttet til boenheten, som ligger utenfor selve boenheten og har tilgang enten fra utsiden eller fellesarealer,
som for eksempel eksterne boder. Veggarealet mellom BRA-I og BRA-E blir inkludert i BRA-E dersom disse ligger vegg-i-vegg.

BRA - B: Innglasset balkong. Arealer av innglassede balkonger, altaner eller verandaer. Veggarealet mot annet bruksareal tas ogsa med i

beregningen.

TBA: Terrasse- og balkongareal. Arealer av apne balkonger, terrasser, altaner og verandaer, malt pa innsiden av rekkverk, brystning, parapet,
skillevegg eller lignende avgrensning av arealet. | tilfeller uten ytre begrensninger méles arealet ved fotavtrykket.

Totalt bruksareal = BRA-I + BRA-E + BRA-B

Niva BRA -1 BRA-E BRA-B TBA
/Sum Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal
Kijeller 0 11 0 0
4. etasje 110 0 0 8
Sum 110 11 0 8
Totalt bruksareal 121
Rombetegnelser
Niva BRA -1 BRA-E BRA-B
Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Kijeller Ekstern bod
4. etasje Bad, WC, entre, stue/kjokken,

Primaer- og sekundeerareal

fire soverom

* Oppferingen av primaer- og sekundeerareal er ment for orientering og sammenligning, som en del av en overgangsperiode med de nye arealbegrepene.

Niva

4. etasje

16. apr. 2025

Primzerareal Sekundzerareal Primezerrom
P-rom S-rom P-rom
110 0 Bad, WC, entre,

stue/kjokken, fire soverom

Tyder

Sekundaerrom
S-rom
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BEBYGGELSEN

Under finner du en kort beskrivelse av bygningsmassen. Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer og eventuelle oppvarmingskilder er normalt basert pa
selger/selgers representants opplysninger, med mindre annet er spesifisert.

Byggear

Bebyggelsen

Oppvarming

Tilhgrende arealer

16. apr. 2025

1937

Kilde
Norges Eiendommer, Ambita Infoland.

Leiligheten ligger i 4. etasje med balkong.

Utvendige bygningsdeler

Grunnmur i betong.

Yttervegger i pusset og malt murverk.

Yttertak i oppforet betongdekke, tekket med takpapp/folie.

Innvendige bygningsdeler

Felles varmtvann.

Etasjeskiller i betong.

Trapper i betong.

Darcalling.

Ovennevnte felles bygningsdeler er ikke undersekt eller vurdert i denne rapporten, da disse ligger under
boligsammenslutningens ansvarsomréde.

Oppvarming via radiatorer tilknyttet fiernvarme. Apen peis i stue. Varmekabler i bad og we.

Lagring
Boligen disponerer en ekstern bod i kjeller pa ca. 11 m2.

Tyder
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NYLIGE OPPGRADERINGER

Vesentlige reparasjoner, vedlikehold, installasjoner eller ombygging pa boligen de siste fem &rene, oppgitt av eieren, er listet nedenfor. For slikt arbeid utfert av
kvalifiserte handverkere i denne perioden, ettersperres dokumentasjon, inkludert skriftlig bekreftelse fra de involverte handverkerne.

Arstall Oppgradering Utfert av Dokumentasjon

2025 Byttet ut alle eldre vinduer (unntak av stort vindu i stue) Handverker ~ Fremvist -
2021 Etablering av soverom i deler av stue Handverker ~ Fremvist -~
2019 Leiligheten ble pusset opp med nytt HTH-kjgkkeninnredning, nye innvendige Handverker ~ Ikke fremvist ~

overflater (vegg, himling og gulv), pusset opp bad og wc-rom.

Kommentar Eier opplyser om at det er planlagt & bytte enkelte vinduer for salg, p& grunn av vinduene beerer
preg av sterk slitasje.

16. apr. 2025 Tyder 7/19



VURDERINGENE

Felles bygningsdeler under boligsammenslutningens (sameier, borettslag eller aksjelag) ansvarsomrade tilstandsvurderes ikke, ved mindre boligeier har
vedlikeholdsplikt for en bygningsdel og dette er opplyst om til utferende, eller om en felles bygningsdel har saerlig naer tilknytning til den aktuelle boligen. Videre
vises undersokte elementer ved oppdraget.

Veer oppmerksom pa at videre nevnte levetidsvurderinger basert pa SINTEF Byggforsks levetidstabeller gir en indikasjon pa forventet levetid, men at de ikke er
absolutte garantier. Om en bygningsdel er neer eller over forventet levetid, ma slitasje og eventuelt utskiftning paregnes.

Merk at, om du kjeper en brukt/eldre bolig, skiller den seg fra nye bade i byggemetoder og materialbruk. Tid, bruk, og klima bidrar til slitasje, selv om en bolig er
blitt pusset opp. Overflateoppussinger garanterer ikke forbedringer i boligens fundamentale strukturer. Generelt vil eldre boliger ha storre risiko for skjulte feil
som kan medfere kostnader.

Eorhold under befaringen
Tunge mebler og inventar blir ikke flyttet rundt under befaringen, og derfor vil ikke eventuelle avvik/skader som skjuler seg bak disse bli avslert i denne
rapporten.

Tilgjengelighet

Begrensninger
Boligen var normalt meblert under befaringen. Meblering og inventar skjuler derfor enkelte overflater som begrenser den visuelle
inspeksjonen.

Lovlighet/brannteknisk

Det kan veere komplisert & vurdere krav til blant annet branncelleinndeling og remningsveier i eldre boliger som er oppfert etter tidligere regelverk opp mot
dagens regelverk. Det vil kunne oppsta mange avvik i eldre byggverk rundt branncelleinndeling og remningsveier om disse skal vurderes etter dagens krav.
Brannskillekonstruksjoner er normalt ikke mulig & verifisere visuelt. Inspeksjonen fokuserer derfor primaert p& om ytterderer er brannsertifiserte og om det er
apenbare manglende brannskiller, hvor dette er et krav.

Lovlighet/brannteknisk

Har de godkjente plantegningene blitt fremlagt og kontrollert opp mot den névaerende planlgsningen?

Godkjente byggetegninger er ikke fremvist og er derfor ikke kontrollert opp mot dagens planlesning. Planlgsningen er beskrevet i
denne rapporten slik at rommene var innredet under befaringstidspunktet. Det anbefales at godkjente plantegninger innhentes og
kontrolleres opp mot dagens planlgsning. A anvende et rom eller en bygning til et formal som avviker fra den godkjente bruken, krever
en sgknad om bruksendring.

* Hvis plantegninger er tilgjengelige og en kontroll er bestilt, er denne kontrollen begrenset til & sammenligne disse tegningene med den faktiske
arealbruken for & avdekke eventuelle avvik.

Er det registrert apenbare avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller himlingsheyde?
Nei.

Er det avdekket dpenbare visuelle forhold som tyder pa at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i gjeldende teknisk forskrift?
Nei. Boligen er oppfert i en periode hvor krav til brannceller generelt ikke tilfredsstiller dagens krav. Det méa derfor paregnes avvik.

16. apr. 2025 Tyder 8/19
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Vinduer og derer

Kontrollen er i hovedsak utfert visuelt. Det er utfert funksjonstesting av enkelte vinduer og derer. Det er i tillegg utfert vurdering av alder i forhold til forventet
levetid. Det ber pa generelt grunnlag paregnes at derer og vinduer har behov for justering med jevne mellomrom.

Ytterderer

Entrédor i brannklasse EI30 med 35 desibel lydmotstand.

Vurdering

* Normal tid fer utskifting av ytterderer er 20-40 ar. Justering av derer ma generelt paregnes med jevne intervaller.

Yitterderer

Balkongder med tolags isolerglass, produsert i 1991.

Vurdering
Tilstandsgrad 2 er gitt grunnet alder sett i lys av forventet levetid og normal slitasje. Eldre ytterderer har generelt normalt okt varmetap
og i noen tilfeller nedsatt funksjonsevne.

* Normal tid for utskifting av ytterderer er 20-40 &r. Justering av derer ma generelt paregnes med jevne intervaller.

Vinduer

Ett vindu med tolags isolerglass i stue, produsert i 1991.

Vurdering
Vindu er av eldre dato og det m& pa generelt grunnlag paregnes heyere varmetap og lavere isolasjonsevne. TG 2 er gitt pa grunn av
alder iht. forventet levetid og normal bruksslitasje.

* Normal tid fer utskifting av trevindu er 20-60 ar. Justering av vinduer ma generelt paregnes med jevne intervaller.

Vinduer

Vinduer med trelags isolerglass for evrig, produsert i 2025.

Vurdering
Faktura pa installasjon av vinduer er fremvist.

* Normal tid fer utskifting av trevindu er 20-60 &r. Justering av vinduer ma generelt paregnes med jevne intervaller.
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Innvendige derer

Innvendige har leiligheten der med glass mellom stue/entre og kjgkken/entre, for evrig er det profilerte derer.

Vurdering
Det er registrert antydning til svelling i underkant av derbladet mot badet, etter en helhetsvurdering er det gitt TG1.

Etasjeskiller & horisontalmaling

Her er det beskrevet konstruksjonsmateriale, og vurdert i forhold til skjevheter av horisontalplan, i henhold til referanseverdier oppgitt i NS 3600. Krysslaser er
benyttet ved malingen. Dimensjonering er ikke vurdert.

Etasjeskiller
Etasjeskiller i betong.

Er det ved bruk av laser pa fem tilfeldige punkter i etasjen funnet betydelige skjevheter ved horisontalmaling?
Ja.

Skjevheter over to meters avstand i stuen er malt til ca. 11 mm.

Totalt avvik i stuen er malt til ca. 14 mm.

Vurdering
Tilstandsgrad 2 er gitt pa grunn av paviste skjevheter som nevnt ovenfor, men det er ikke ansett som nagdvendig & iverksette tiltak. Gitt

bygningens eldre alder, er det vanlig & forvente skjevheter og ujevnheter som en naturlig konsekvens av aldringsprosessen i eldre
bygninger.

* Horisontalmalinger gjeres ved tilfeldig stikktakninger, og vil ikke avslere alle eventuelle skjevheter/ujevnheter. | eldre boliger mé skjevheter normalt
paregnes.

Innvendige overflater

Det er foretatt besiktigelse og gjort enkel beskrivelse av innvendige overflater. Det er ikke gjort vurdering i tilfeller hvor overflater har normal slitasje i forhold til
alder. Beskrivelsen omhandler de rom som ikke tidligere er beskrevet p& egne punkter. Det vil bli utfert en “banketest” der overflatene er flisbelagt. Ved & banke
pa en flislagt flate vil man stedvis kunne here en hulromslyd, ofte benevnt “bom”.

Gul

Flislagte overflater i WC. Enstavs parkett for avrig.

Vurdering

Gulvene har normal slitasje i forhold til alder, som inkluderer noen bruksmerker.

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

Vegger
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Sparklet/pussede og malte overflater.

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

Himling

Sparklet og malte plater.
Himlingsheyde i stue er malt til 2,57 meter.
Himlingshayde i entré er malt til 2,59 meter.

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

Pipe
Visuelle observasjoner av pipens overflater og eventuelt feieluke ligger til grunn for vurdering. Kun pipens overflater i tilknytning til denne boligen er vurdert.

Overflater pipe

Pusset og malt teglsteinspipe.

Vurdering

Kun pipens overflater i boligen er besiktiget/vurdert. Pipen ligger under boligsammenslutningens ansvarsomrade.

Det er registrert enkelte mindre riss pa pipens ytre komplettering, men det er ikke registrert forhold som tilsier at pipen har
funksjonssvikt.

lldsteder
Apen gruepeis i stuen.

Vurdering

lldstedet er ikke funksjonstestet under befaringstidspunktet.

Tilstandsgrad 2 er tildelt pa grunn av alder og fravaeret av en ildfast plate foran peisen, og det anbefales at en slik plate installeres av
hensyn til brannsikkerheten.
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Vanninstallasjoner, varme og ventilasjon

Her beskrives og vurderes vann- og avlepsrer hvor dette er synlige eller kjente systemer, varmtvannsbereder, varmeanlegg og ventilasjon.Vurderingen er i
hovedsak basert pa alder i forhold til forventet levetid, utferelse og materialvalg. Tilstandsvurdering er basert pa alder og enkle observasjoner, da undertegnede
ikke har spisskompetanse pa omradet. Dimensjonering av rer, klamring og innfesting, fallforhold pa avlepsrer og utferelse generelt er ikke kontrollert, da dette i
hovedsak ligger skjult i konstruksjonen.

Ledningsnett for saniteer

Ledningsnett for vanntilfersel med ror-i-ror.

Fordelerskap er lokalisert i Wc-rom.

Synlig drensrer fra fordelerskapet ut i badet

Avlgpsrer i plast og stopejern, delvis skjult i konstruksjonen.
Stoppekran er lokalisert i fordelerskap og inspeksjonsluke.
Automatisk vannstopper i kjgkken.

Vanntrykk og funksjon pa avlep er testet og funnet ok.

Er hovedstoppekran funksjonstestet?
Ja. Stoppekraner er testet og funnet tilfredsstillende.

Er det fremvist dokumentasjon pa utferelse?
Nei. Det er kun fremvist faktura tilknyttet rorarbeid i 2021 av flytting av kjokken og montering av 2 nye radiatorer.

Vurdering
Tilstanden er vurdert ut fra alder og enkle visuelle observasjoner, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse pa omradet. Kun

boligens innvendige roranlegg er vurdert, mens store deler av ledningsnettet er skjult i konstruksjonen og kunne ikke inspiseres ved
befaringen. Ved behov for en mer detaljert kontroll, ma fagkyndig med spisskompetanse engasjeres.

* Anbefalt brukstid for kobber- og stepejernsrer er pa 40- og 50 ar avhengig av type ror. Teknisk levetid er 25 - 100 &r. Normal levetid for plastrer er 25 -
50 ar. Normal levetid for automatiske vannstoppere er 10 - 30 ar.

Vannbaren varme

Radiator i ett soverom og kjekken med forsyning av varmtvann fra fiernvarmeanlegg.
Anlegget er hovedsakelig skjult.

Vurdering
Faktura pa montering av nytt opplegg til radiatorene og montering av radiatorene er fremvist.

Vurderingen er basert pé alder og enkle visuelle observasjoner, da undertegnede ikke har spesialkompetanse innen omradet. Det er
viktig & merke seg at reguleringsventiler/termostater ikke er blitt testet for funksjonalitet i denne vurderingen.

Vannbéren varme
Radiatorer for gvrig med forsyning av varmtvann fra fiernvarmeanlegg.

Vurdering
Tilstandsgrad 2 er tildelt p& grunn av alder i henhold til forventet levetid pa radiatorene og alder pa termostatene. Eldre termostater
kan i noen tilfeller ha redusert noyaktighet i temperaturkontrollen, potensielt resultere i ineffektiv oppvarming eller kjeling av rommene.

Vurderingen er basert pa alder og enkle visuelle observasjoner, da undertegnede ikke har spesialkompetanse innen omradet. Det er
viktig & merke seg at reguleringsventiler/termostater ikke er blitt testet for funksjonalitet i denne vurderingen.
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Ventilasjon

Elektrisk avtrekksvifte i Wc og bad.
Friskluftsventiler i enkelte oppholdsrom.
Kullfilterventilator i kjokken.

Luftespalte under der mot badet og wc-rom.

Er boligens luftveksling funnet tilfredsstillende ved hjelp av papir eller lignende?
Kjokkenet mangler avtrekksventilasjon, noe som vil pavirke ventilasjonen i boligen.
Enkelte oppholdsrommene er ikke utstyrt med ventiler, noe som nadvendiggjer apning av vinduer for a sikre tilstrekkelig ventilasjon.

Vurdering
Tilstandsgrad 2 er gitt grunnet ovennevnte punkt i forbindelse med tilstrekkelig luftveksling. Begrenset ventilasjon kan pa generelt
grunnlag fore til gkt fuktighet og redusert luftkvalitet.

Kigkken

Kjokkeninnredningen beskrives og tilstandsvurderes i forhold til alder, kvalitet og faglig utferelse. Det foretas fuktvurdering i forhold til bestemmelse i forskrift til
avhendingslova.

Kjokkeninnredning

Kjekkeninnredning med glatte fronter. Sprutplate i glass pa vegg over platetopp. Belysning under overskap.
Laminat benkeplate med nedfelt kum i kompositt.

Stekeovn, platetopp, kjel/frys, micro, vinskap og oppvaskmaskin er integrert i innredningen.

Opplegg for vaskemaskin.

Komfyrvakt og automatisk vannstoppere er montert.

HTH kjokkeninnredning fra 2019.

Er det ved hjelp av fuktoverflateindikator registrert indikasjoner pa skadelig fukt ved kjsleskap og eventuelle vanninstallasjoner?
Nei.
Vurdering

Kjokkeninnredningen er av noe eldre dato, men fremstar velholdt og er av den grunn vurdert til tilstandsgrad 1.

Terrasse, balkong og lignende

Det er gjort visuell vurdering i forbindelse med konstruksjonsoppbygging, bygningsdeler og overflater. Rekkverk er kontrollert i forbindelse med materialvalg,
innfesting og lovlighet.

Terrasse/balkong

Balkong i betongkonstruksjon, med adkomst fra stue, ca. 8,50 m2.
Betongdekke.

Rekkverk i metallkonstruksjon med platekledning i felt.
Rekkverksheyden er malt til ca. 101 cm.
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Vurdering
Kun innvendige overflater er vurdert, da hovedkonstruksjonen ligger under boligsammenslutningens ansvarsomréade.

Bad

Det foretas visuell vurdering av overflater, innredninger og saniteerutstyr. Gulvets fall kontrolleres med lasermaler eller vater. Vurdering i forbindelse med fukt
foretas ved hulltaking i vegg eller himling fra tilstetende rom. Hullet skal vaere min. 73 mm diameter. | hullet skal det méles etter fukt og undersgkes om det er
visuelle tegn til fuktskade. Dersom hulltaking ikke lar seg gjere, blir det utfert visuell inspeksjon, og bruk av fuktindikator (fuktmalerutstyr). Tilgjengelige sluk og
gjennomferinger besiktiges og kommenteres.

Om vatrommet og fuktmaling
Badet er ifolge eier pusset opp i 2019 av tidligere eiere.

Er det fremvist dokumentasjon pa utferelse?
Nei, det er ikke fremlagt noen dokumentasjon pa utferelsen. Dette forer til at det ikke er mulig for den utferende & underseke den
underliggende konstruksjonen.

Er det utfert hulltaking med fuktmaling i rommets veggkonstruksjon?

Nei. Tilstetende vegger er mot yttervegg, naboleilighet eller andre soner som ikke gir mulighet for hulltaking i veggkonstruksjonen. Det
er isteden benyttet fuktsok med overflateindikator der dette er ansett som hensiktsmessig, og det er ikke funnet indikasjoner pa fukt
utover normale verdier.

* Vatrom har en normal brukstid pa 10-20 ar avhengig av bruk, utferelse og materialvalg. Om hele eller deler av vatrommet er neer eller over normal brukstid ma
det tas i betrakting at vatrommet kan ha behov for rehabilitering innen neer fremtid. Merk at hulltaking med fuktmaling kan avslere lokale lekkasjer, men gir ingen
absolutt garanti for & identifisere alle potensielle problemomrader.

Gulv- og veggoverflater, vanntett sjikt og sluk

Hovedsluk i metall. Hjelpesluk i plast montert i nedsenk i dusjsonen.
Gulv og vegger er flislagte.

Er det ved tilfeldig stikktakning registrert tegn til bom (hulrom) under flis?
Nei, det er ikke registrert. En banketest ble utfert pa tilfeldige fliser, og denne testen avslarte ingen tydelige tegn p& hulrom under
disse flisene.

Er fall mot sluket og heyde pa vanntett sjikt i derdpning funnet tilfredsstillende?

Ja. Det er registrert tilfredsstillende fall mot sluket og heydeforskjell mellom slukrist og terskel i derapning.

Gulvets fall og heyde pa sluk er kontrollert punktvis med linjelaser. Slike stikktakninger vil ikke avslere alle eventuelle ujevnheter pé et
gulv. Avslutning mellom membran og terskel er skjult i konstruksjonen og kan derfor ikke undersokes.

Er det der eller vindu i vatsonen direkte eksponert for vannsgl?
Nei.

Vurdering
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* Det vanntette sjiktet (membran) som er ansvarlig for & danne en vanntett barriere, kan generelt med tiden og pa grunn av bruksslitasje bli svekket. Om hele
eller deler av vatrommet er neer eller over normal brukstid ma det tas i betrakting at vatrommet kan ha behov for rehabilitering innen naer fremtid. De delene av
det vanntette sjiktet som ikke er synlig under inspeksjonen vurderes hovedsakelig ut ifra alder opp mot forventet levetid.

Saniteer

Dusj pa gulv med derer i herdet glass.
Veggfestet klosett med innebygget sisterne.
Servant.

Vurdering

* Forventet levetid pa utstyr i porselen, kompositt, rustfritt stl og emaljert stal er 50 - 75 ar, mens armaturer har en forventet levetid pa 15 - 25 ar.

Fast inventar

Benkeskap med glatte fronter.
Speil med belysning over servant.

Vurdering
Normal slitasje blir ikke hensyntatt i denne vurderingen.

We

Det foretas visuell vurdering av innredninger og saniteerutstyr.

Saniteer

Veggfestet klosett med innebygget sisterne.
Servant.

Vurdering
Tg 2 er gitt pa grunn av manglende dreneringsspalte for innebygget sisterne og mangle sensor tilknyttet automatisk vannstopper,
forholdet utgjor en risiko for folgeskader ved ev. lekkasje.

* Forventet levetid pa utstyr i porselen, kompositt, rustfritt stal og emaljert stal er 50 - 75 ar, mens armaturer har en forventet levetid pa 15 - 25 ar.

Fast inventar

Benkeskap med glatte fronter.
Speil med belysning over servant.

Vurdering
Normal slitasje blir ikke hensyntatt i denne vurderingen.
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Elektrisk anlegg

Dersom det ikke foreligger en tilsynsrapport fra DLE (det lokale el-tilsynet) eller annen kvalifisert elektrofaglig person de siste fem arene, utferes en forenklet
vurdering basert pa kontrollpunktene i Tryggere Bolighandel § 2-18. Hensikten med vurderingen er & avklare om det er nedvendig at en elektrofaglig person
kontrollerer anlegget innen kort tid. Vurderingen er begrenset til de angitte kontrollpunktene, basert pa enkle visuelle observasjoner i boligen uten
funksjonstesting, da undertegnede ikke har elektrofaglig fagkompetanse. Denne forenklede vurderingen er ikke tilstrekkelig for & identifisere alle potensielle
feil/mangler og kan ikke sammenlignes med en fullstendig el-kontroll. Bare autoriserte elektrofagpersoner kan utfere en slik omfattende el-kontroll. For &
kartlegge tilstanden til anlegget, ma en kvalifisert elektrofaglig person kontaktes.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap i felles gang med jordfeilautomater.
Anlegget er i hovedsak skjult i konstruksjonen.
Varmekabler er ifolge eier lagt i WC og badet.

Er det fremlagt en tilsynsrapport fra DLE (det lokale el-tilsynet) eller en annen kvalifisert elektrofaglig person i lepet av de siste fem arene?
Nei. For & avdekke om det er behov for at en elektrofaglig person utferer en el-kontroll, ble det utfert en forenklet kontroll av anlegget
basert pa kontrollpunktene nedenfor.

Spersmal til eier: Nar ble anlegget installert eller sist totalt rehabilitert?
Anlegget er fra 2019.

Spersmal til eier: Lases sikringer ofte ut?
Nei.

Spersmal til eier: Har det veert brann, branntillep eller varmgang i anlegget?
Nei.

Spersmal til eier: Finnes det kursfortegnelse og er antallet sikringer i samsvar med denne?
Ja.

Spersmal til eier: Foreligger samsvarserkleering pa utferte arbeider etter ar 19997
Det er fremvist samsvarserkleering signert av Elfag Expert AS, datert 16.03.2021 pa felgende opplyste arbeider:
- Arbeid tilknyttet etablering av soverom og omgjering el.anlegg i kjokkenet (se samsvarserklzering for mer detaljert
beskrivelse)

* Ved installasjon eller utferelse av arbeid pa det elektriske anlegget etter 1999, skal det foreligge en samsvarserkleering som bekrefter
overholdelse av gjeldende forskrifter.

Er det ved uten demontering funnet synlige tegn til termiske skader pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr?
Nei.

Er det funnet synlige tegn pa lose kabler?
Nei.

Er det funnet synlige tegn pa manglende tetting i sikringsskap uten & fierne kapslinger?
Nei.

Vurdering: Basert pa de tidligere nevnte kontrollpunktene, vurderes det som nedvendig at en elektrofaglig person utferer en utvidet kontroll av
anlegget innen kort tid?

Ja. Pa grunn av manglende lovpalagt samsvarserkleering, anbefales det pa generelt grunnlag & kontakte en el-takstmann for en
utvidet kontroll av det elektriske anlegget, for eksempel etter NEK 405-2-3. Tilstandsgraden er fastsatt for & signalisere avvik i henhold
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til de nevnte kontrollpunktene, men den reflekterer ikke tilstanden til hele anlegget. For a kartlegge tilstanden til anlegget, ma en
kvalifisert elektrofaglig fagperson kontaktes.

TG2 er gitt pa grunn av manglende dokumentasjon tilknyttet utferende arbeid pa el.anlegget i 2019.

* Elektrisk ledningsnett har en forventet levetid pé ca. 30 ar.
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BEFARINGEN

Befaringsdato 16. apr. 2025 Kontroll av utskiftning av vinduer 13.11.2025
Selger/eier til stede Ja, Anne Lind

Takstingenier til stede Stian Hedels

Er selgers egenerklaering Ikke fremvist.

fremvist?

* Rapporten er gyldig i ett ar fra befaringsdatoen og frem til en ny kjeper blir bundet til & kjspe eiendommen.

EIENDOMSINFORMASJON

Adresse Bygdoy allé 115 A, 0273 Oslo
Kommune 0301 OSLO

Matrikkel 301-212/89/0/13
Eiendomsbetegnelse Leilighet

Eierform Selveier

Tomteareal 3277.8 m?

Hjemmelshaver Anne Lind

Sameiebrok 128 /4630

* Eiendomsinformasjonen er under tidspunkt for befaringen hentet fra Norges Eiendommer, Ambita infoland.
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FORUTSETNINGER

Om rapporten

Tilstandsrapporten er utarbeidet i samsvar med bestemmelsene i Forskrift til Avhendingslova "Tryggere Bolighandel'. | tillegg til de
undersokelsene forskriften krever, utferes det ogsa noen tekniske tilleggsundersokelser av enkelte bygningsdeler utenfor forskriften, som vi
anser som viktige ved eierskifte. Rapporten detaljerer elementene som ble inspisert og inkludert i oppdraget.

Tilstandsgradene

Tilstandsgrader blir i hovedsak fastsatt basert pa kriterier definert i standarden NS 3600:2018, men det kan i noen tilfeller veere enkelte
unntak. Generelt er referansenivaet for vurderinger byggeforskrifter/regler gjeldende da boligen/bygningsdelen ble bygget, men noen
omrader folges dagens forskriftskrav, i samsvar med bestemmelsene i 'Tryggere Bolighandel'.

Undersokelsene

Undersgkelsene utferes gjennom visuelle observasjoner, i tillegg til de spesifikke undersokelsene beskrevet i Forskrift til Avhendingslova
som utferes ved stikkprover. Apning av konstruksjoner utfares ikke, med unntak av hulltaking, der forskriften krever dette. Tepper, mabler
og annet inventar blir flyttet nar det er nadvendig for & komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersokes. Dette gjelder
likevel ikke for seerlig tunge mabler og inventar, nar disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre
grunner til & mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold. Dette innebeerer at ikke nedvendigvis alle overflater blir grundig
undersgkt. Utvendige konstruksjoner inspiseres fra bakken, ved mindre det utferende finner en sikker lesning i henhold til vares
retningslinjer for HMS. Vanligvis fiernes ikke innfelte belysninger for inspeksjon av dampsperren, pa grunn av skaderisiko og
kompetansebegrensninger hos utferende. Bygningsdeler skjult av sng eller uflyttbare gjenstander under befaring vurderes vanligvis ikke i
rapporten.

Begrensninger

Veer oppmerksom pa at denne rapporten ikke utgjer en garanti for eiendommens tilstand. Den identifiserer kun synlige avvik og mangler
etter oppdragets omfang, observert under befaringen, uten a gi garantier for skjulte eller synlige feil/skader som synliggjeres i fremtiden. En
slik rapport vil ikke avslare alle eventuelle feil ved en bolig. Det bemerkes at selv om nevnte stikkprover ikke avdekket noen avvik, skal dette
ikke oppfattes som en absolutt garanti. | rapporten er 'avvik' betegnet som tilstander darligere enn det fastsatte referansenivaet. Det er
viktig & understreke at den utferte analysen ikke dekker alle aspekter ved eiendommen, men kun fokuserer pa de spesifikke elementene
som er vurdert i rapporten. For eksempel, rapporten dekker ikke tilstanden til sidebygninger (garasje, boder etc.), fellesarealer,
utendersanlegg (f.eks basseng, pumpeanlegg osv), geotekniske forhold, radon, stikkledninger, statikk, tilbeher, hvite- og brunevarer (Dette
gjelder ogsa selv om tilbeher er integrert), full funksjonstesting av; VVS, piper, ildsteder- og elektriske installasjoner, isolasjon, utvendige
trapper, stottemurer, skjulte installasjoner og normal slitasje i forhold til alder. Ved behov for ytterligere spesifikke vurderinger utover det som
er dekket i denne rapporten, anbefales det a ta skritt for & innhente slike vurderinger av de elementene det skulle gjelde. Rapporten
fremhever i hovedsak Tryggere Bolighandels kontrollpunkter, men visse punkter kan i noen tilfeller utelates selv om de er gjennomfort.
Bagatellmessige forhold som enkelt kan avdekkes uten vesentlig bygningsmessig betydning blir normalt ikke kommentert. Ved eventuelle
vurderinger som omhandler det elektriske anlegget og VVS-installasjoner, vil dette utferes med en forenklet vurdering i rapporten, ettersom
utferende ikke har spesifikk fagkompetanse pa disse omradene. Dersom det er behov eller gnske for en mer omfattende og spesialisert
vurdering av det elektriske anlegget eller VVS installasjoner, ma en kvalifisert person med spisskompetanse engasjeres.

Arealer

Arealene er fysisk oppmalt med handholdt avstandsmaéler under befaringen og avrundet til nszermeste kvadratmeter i samsvar med NS
3940:2023 Tillegg A, som inneholder ytterligere presiseringer. Oppgitte arealer gir ikke alene grunnlag for en ren matematisk utregning av
eiendommens verdi. Rommene vil betegnes slik de fremstar under befaringen, selv om de i noen tilfeller kan avvike fra godkjente
byggetegninger og gjeldende byggeregler. Arealberegninger for eksterne boder betraktes som omtrentlige, grunnet begrensninger i
oppmaling forarsaket av lagrede gjenstander og anvendelsen av avrundingsregler. Bodene vil bli vist frem av selger. Det er ikke foretatt
noen kontroll av bruksretten til disse.

Selgers/kjopers ansvar

Tilbakeholdt eller uriktig informasjon fra selger eller selgers representant som har betydning for tilstandsrapporten er ikke utferendes ansvar.
Rapporten erstatter ikke kjgpers undersekelsesplikt. For rapporten tas i bruk ma selger eller selgerens representant lese gjennom rapporten,
og gi oss tilbakemelding pa eventuelle feil eller manglende relevante opplysninger. Der rapporten indikerer potensielle problemomrader,
anbefales det & engasjere fagfolk for ytterligere undersokelser.

Gyldighet

Rapporten er gyldig i ett ar fra befaringsdatoen og frem til en ny kjeper blir bundet til & kjgpe eiendommen. Dette betyr at hvis eiendommen
ikke selges innen ett ar etter befaringsdatoen, ma det gjeres en ny befaring og rapporten ma oppdateres. Det gjeres oppmerksom pa at
rapporten kun er gyldig i den tilstanden eiendommen var i pa tidspunktet for befaringen og gir ingen garantier for fremtidige forhold.
Eventuelle skader eller endringer som oppstar etter dette vil ikke vaere dekket av rapporten. Selger ma derfor kontakte oss hvis det skjer
endringer etter befaringen, slik at rapporten kan oppdateres og eventuelle nye skader eller endringer kan dokumenteres. Rapporten kan
ikke brukes ved flere salg innenfor gyldighetsperioden.

16. apr. 2025 i '*asf';;'j er 19/19



EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Frogner

Oppdragsnr.

1007250068

Selger 1 navn

Anne Lind

Bygday allé 115A

Poststed
OSLO 0273

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 |2020

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r |4

Antall maneder | 10

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Storebrand forsikring |
Polise/avtalenr. | 1347282 |

Spegrsmal 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 [Jva
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21

22

10

1"

12

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

Svar |Ja, kun av faglaert
Beskrivelse | Utfert alt rerleggerarbeid ved rehab. av leiligheten varen 2019
Arbeid utfart av | Martinsen og Brodahl AS
Filer
Doc - 18-04-2025 - 07-25.pdf Doc - 18-04-2025 - 07-26.pdf Doc - 18-04-2025 - 07-27 .pdf

Doc - 18-04-2025 - 07-28.pdf

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

[ Nei Ja

Beskrivelse | Skiftet sluk og ny membran

Er arbeidet byggemeldt?

[ Nei Ja

Beskrivelse |Arbeidet er byggemeldt etter gjeldende regler

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

M Nei [JJa

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

M Nei []Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei [ Ja

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

Svar |Ja, kun av fagleert
. Skiftet el.anlegget varen 2019. Lagt varmekabler pa bad og toalett, lagt downlights i tak Varen 2021 flyttet kjgkken
Beskrivelse
og laget et nytt soverom
Arbeid utfgrt av | Elfag Expert AS
Filer
Doc - 18-04-2025 - 07-25.pdf Doc - 18-04-2025 - 07-26.pdf Doc - 18-04-2025 - 07-27 .pdf

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

[ Nei Ja

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

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

Beskrivelse Egen ladeboks pa parkeringsplass i sameiet

14 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 []Ja

15  Erdet nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ Ja

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

Svar Nei

17  Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [Jva

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

M Nei [Jva

19  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?

M Nei [ Ja
20 Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
M Nei [ Ja
21  Er det foretatt radonmaling?
M Nei [ va
22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
M Nei [ Ja
23  Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?
M Nei ] Ja
24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?
M Nei [ Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

27  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 [ Ja
28  Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
M Nei [Jva
Initialer selger: AL 3
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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, sasken, eller
¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

e 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 kjgpsloven § 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 naeringsvirksomhet 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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Nabolagsprofil

Bygdgy allé 115A - Nabolaget Thune/Vigelandmuseet - vurdert av 104 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Godt voksne
e Etablerere

e Enslige
Offentlig transport
& Karenslyst allé 2 min #&
Linje 30 0.2 km
&® Nobels gate 8 min %
Linje 13 0.6 km
@ Skgyen stasjon 10 min %
Linje L1, RET0,R12,R13 0.9 km
© Vakerg (under bygging) 5min &
Linje Fornebubanen 2.9km
@ OsloS 8 min &
Totalt 24 ulike linjer 5.2 km
Skoler
Uranienborg skole (1-10 kl.) 23 min %
812 elever, 47 klasser 1.9 km
Bygday skole (1-7 kl.) 4 min &
291 elever, 15 klasser 2.1 km
Ruselgkka skole (1-10 kl.) 6 min &
611 elever, 35 klasser 2.6 km
Sollerudstranda skole (8-10 kl.) 7 min &
79 elever, 18 klasser 3.7 km
Fagerborg skole (8-10 kl.) 7 min &
417 elever, 24 klasser 3.5km
Oslo Private Gymnasium 4 min &
167 elever, 9 klasser 2.7 km
Oslo Handelsgymnasium 5 min &
816 elever, 33 klasser 2.4 km

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 91/100
Kvalitet pa skolene
Veldig bra 81/100
* Naboskapet
== Hpflige 60/100
Aldersfordeling

147 %
14.5%

9.4 %

36.7 %

31.1%
25.6 %
2%

1

~N
=l .I

35%
6.5 %
72%

39.3%
389%

19.3%

141 %
18.3%

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger

[ Thune/Vigelandmuseet 1946 1161
. Oslo og omegn 999 185 490 708
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager

Frognerkilen barnehage (1-5 ar) 11 min %
53 barn 0.9 km
Vigelandsparken barnehage (1-5 ar) 12 min %
49 barn 0.9 km

Schaftelgkken Menighets barnehage (1-... 12 min #

24 barn 1Tkm
Dagligvare

Kiwi Skgyen 3min #
Meny Skgyen 6 min #



Primaere transportmidler

b= 1.Buss
&= 2 Egen bil
Kollektivtilbud

<~ Veldig bra 93/100

|ﬂ| Vedlikehold veier
Godt velholdt 88/100

& Matvareutvalg
~  Stort mangfold 84/100

Sport

@ Ferd stadion 9 min A
Fotball 0.7 km

@ Oslo Tennisklubb 17 min &
Tennis 1.1 km

& EVO Sjglyst 4 min %

& SATS Sjglyst 4 min %

Boligmasse

B 1% enebolig

B 6% rekkehus

[ 87% blokk
7% annet

«Gode naboer, flott arkitektur, stille
samtidig som det er veldig sentralt.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Tarnhuset 5min %
0 Boots apotek Skgyen 5min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 44% i barnehagealder
B 29%6-12 ar
M 11%13-154r

16% 16-18 ar

Familiesammensetning

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

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

o

% 58%

B Thune/Vigelandmuseet
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 27% 33%
Ikke gift 57% 54%
Separert 12% 9%
Enke/Enkemann 4% 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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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



Gabrielsen & Partners Frogner AS
Aktiv avd. Frogner v/Tommy Johansson
Frognerveien 22, 0263 OSLO

E-post: tommy.johansson@aktiv.no

Deres ref.: 1007250068 . Var ref.: 1179-1-13 Dato: 15.04.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: Sameiet Bygdoy Alle 115/117
Organisasjonsnr: 981400038

Seksjonseier: Lind, Anne

Medeier:

Leilighetsnummer: 13

Adresse: Bygdey Alle 115 A, 0273 OSLO
Seksjonsnummer: 13

Gnr. 212

Bnr. 89

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: If Skadeforsikring(35704) - polisenummer 565695.

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 arsmete.

Garasje folger ikke leiligheten ved salg men skal fgres tilbake til sameiet. Merk: Sameiet har 20 plasser som leies ut
etter ansiennitet. Soknad om plass skal sendes styret. Det finnes dessuten 4 private plasser pa sameiets eiendom, og til
disse plassene har sameiet farsteretten. Overdragelsesgebyr for garasjer faktureres etter gjeldende satser.

Se husordensregler, sjekkliste for sgknad til styret sendes med til megler. Styregodkjennelse til

bygdoyalle 11509117 @styrerommet.no

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98207605743
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 7,30%

Restsaldo 6 823 879,00
Innfrielsesdato: 30.06.2042

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

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

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 8 238,00,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Vedlikeholdsfond 300,00
Felleskostnader 7 938,00

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

Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 1507,-
Fradragsberettigede kostnader: 14 105,-
Annen formue: 41 585,-
Gjeld: 190 459,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98207605743
Restsaldo: 189 052,01
Kapitalkostnader: 1 598,85

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 189 052,01,-, pr. dags dato.

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

Kapitalkostnader:

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

Enkelte lan kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale lan for a se antall terminer pr ar pr lan.

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

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

Hvis antall terminer pa lanet er 4 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 3.

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

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

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Asgeir Tannum pr. e-post:
asgeir.tannum@obos.no 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, sa ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid for salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfarer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:

Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes sgknad til styret v/Hans Haagaas, e-post:
bygdoyalle 11509117 @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 ber 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 @nsker du a reservere deg, ma du gjere dette pr eieforhold.

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr 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 gjgr 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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Eierskifterelaterte
tienester 2025

B oBOS

Tjenester Pris inkludert mva.

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4 758 kr
Meglerpakke 1 4038 kr
Meglerpakke 2 2750 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinaert gebyr) 1063 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 390 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 525 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 570 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 043 kr
Pafar/fiern medeier og overfgring til slektning i BRL/sameier/boligAS 4928 kr
Forkjapsrettsgebyr der OBOS avklarer 8212 kr
Forkjgpsrettsgebyr der styret avklarer 6 570 kr
Administrasjon:

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr
Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr
Notering:

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr
Andre tjenester:

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden)

(Rettsgebyret er kr 1 314, 0og 0,8 R = kr 1 051) 6000 kr +0,8R

Sist oppdatert 4.12.24
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Velkommen til arsmgate i Sameiet Bygdoy Alle 115/117

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

Dato for arsmgtet:

(mangler dato), .

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. Valg av tillitsvalgte

8. Forslag

Med vennlig hilsen,
Styret i Sameiet Bygdey Alle 115/117

2av27



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 arsmgtet velger en mateleder eller forslatte mgteleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er mgteleder.

Forslag til vedtak

Velges pa motet

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 arsmeteprotokollen, 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

Som fagrer av protokollen ble [Navn] foreslatt. Som protokollvitner ble [Navn] og [Navn] foreslatt.

3av27
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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 overfaring av arets resultat til egenkapital. [ved negativt driftsresultat ma teksten tilpasses]

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. [Arets resultat overfores til egenkapitall

Vedlegg
1.1179 Arsrapport 2023 endelig.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr [sum].

Forslag til vedtak

Styrets godtgjgrelse settes til [sum]

Sak 7
Valg av tillitsvalgte

4 av 27



Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 2 ar
Kandidater velges i mgtet

Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar
Kandidater velges i mgtet

Valg av 3 valgkomite' Velges for 1 ar
Kandidater velges i mgtet

Vedlegg
1. VALGKOMITEEN INNSTILLER FOLGENDE PERSONER.pdf

Sak 8
Forslag

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Forslag til vedtak

Vedlegg
3. Ny oppmerking av p-plassene (forslag).pdf

5av 27
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ARSRAPPORT FOR 2023

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinzere arsmgte har sameiets tillitsvalgte veert:

Styret

Leder Hans Haagaas (pa valg) Bygdoy Alle 117 A
Styremedlem Lars Amble (pa valg) Bygday Alle 115 A
Styremedlem Dag Henning Edvardsen Bygdoy Alle 117 A
Styremedlem Emelie Karin Knaving Bygday Alle 115 B
Styremedlem Thor Krakenes (pa valg) Bygday Alle 115 B

Valgkomiteen

Turid Bongard Haagaas Bygdoy Alle 117 A
Christian Peter Molin Bygdoy Alle 115 B
Ola Valen-Sendstad Herremyrvegen 49

Kontaktinformasjon

Styret; medlemmer - og oppgavefordeling

Styret har fordelt oppgavene seg imellom etter hovedansvarsomrader (gkonomi, beboer-
og boligsaker, drift og vedlikehold etc.), men med tilpasninger og fordeling alt etter
saksmengde og arbeidssituasjon.

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved & logge deg inn pa
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig
informasjon.

Generelle opplysninger om Sameiet Bygdoy Alle 115/117

Sameiet bestar av 40 seksjoner.

Sameiet Bygdoy Alle 115/117 er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med
organisasjonsnummer 981400038, og ligger i bydel Frogner i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
212 89

Med eierseksjon forstas sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av
bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.

Sameiet Bygdgy Alle 115/117 har ingen ansatte.

Forretningsfarsel og revisjon

Forretningsfaorselen er utfart av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfgrer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.

Sameiets revisor er BDO Oslo.

Vedlegg 1 6av 27 1179 Arsrapport 2023 endelig.pdf



2 Sameiet Bygdey Alle 115/117

Styrets arbeid

Styremgter i 2023

I lopet av 2023 ble det avholdt 8 styremgter. Alle matene har blitt holdt fysisk. Mange av
arbeidsprosessene er gjort via kontakt digitalt. Styret har i aret som har gatt hatt et
velfungerende samarbeid. Alle vedtak er fattet med enstemmighet blant
styremedlemmene.

Informasjon til/fra beboerne

Styret gnsker en god kommunikasjon med sameiere og gnsker at Vibbo kan veere en
mulighet for dette. Informasjon fra styret til alle sameiere og beboere skjer gjennom e-post,
bruk av Vibbo, informasjonsskriv, fysisk kontakt for de som ikke har mulighet for digital
kontakt og egne sammenkomster.

Det ble i 2023 gjennomfart 2 dugnader — en pa varen og en pa hgsten. Pa grunn av
gravearbeid i hagen ble dugnaden pa hgsten begrenset.

Kort oversikt over de viktigste sakene som det sittende styret har behandlet i
perioden
Lapende vedlikehold
* Lapende tiltak knyttet til vedlikehold og drift av bygningsmassen og lignende

hasteoppgaver av forskjellig karakter
Arbeid i forbindelse med strgmbrudd/vannlekkasjer.
Etterarbeid og kontroll med bergvarmeanlegget
Arrangert dugnad var 2023 og hgst 2023.
Etterarbeid med soilrgr kjgkken 117B hgyre side. Arbeidet fullfgrt i 2023.
Arbeid med oppfaelging av sameiere i forbindelse med fyring og royk i
leilighetene. Viktig med tilluft ved fyring i peis.
»  Oppfolging av fasaderehabilitering
» Graving i hagen for a skifte ut vannrgr, spillvannsrer og overvannsrar. Se

mer om dette senere i innkallingen.

Vaskeriene
* Leasingen av betalingssystemet ble avsluttet i 2022. Selve opplegget i
vaskeriene vil fortsette som far. Pa grunn av sveert fa brukere av vaskeriene
vil styret, matte gjore endringer i bruken av lokalitetene.

Ladeanlegg for biler
+ Infrastruktur for elbillading ble etablert i 2020. Nytt driftsselskap (Movel) ble
etablert i desember maned. Fortsatt noen problemer.

Nye sameiere
» Oppfelging av nye medeiere
» Tilsyn med oppussingsarbeider i ulike leiligheter
» Bearbeiding av sgkerutiner ved oppussing og ombygging

Langsiktig drift
» Vedlikeholdsplanen er oppjustert. Viktige oppgaver i de neste arene vil veere
rehabilitering av tak.

Vedlegg 1 7 av 27 1179 Arsrapport 2023 endelig.pdf
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3 Sameiet Bygdey Alle 115/117

Indikativ vedlikeholdsplan 2024-2027
Boligsameiet Bygdoy Alle 115/117

Merk: Planen er kun en indikativ anbefaling. Endringer i belap og prioritering vil sannsynligvis forekomme
Priser er inkl. mva, og er kun grove kostnadsestimat

Planlagt ar / Grovt kostnadsestimat
Hovedomrade  Tiltak 2024 2025 2026 2027

Bygg utvendig  Vedlikehold av tak (kontroll/rep./sluk) 30 000
Skifte av tak 2 000 000
Ettersyn av fasader 100 000
Oppgradering av utearealer 200 000
(el, seppelhandtering, setninger og oppgradering av dekke)
Solcelleanlegg pa tak 300 000
Etterarbeid fasaderehabiliteringen 100 000
Etterarbeid rergraving hage 100 000

Bygg innvendig Oppgradere trappeoppganger (vegg, gulv, etc) 100 000 60 000
Sikre adkomst til tak
Maling kjellerganger 70 000
Gjennomgang av fyren og ngdvendige utoedringer i anlegget
Fuktighet i vaskekjeller 117 150 000
Gjennomgang av ventilasjonen i byggene 100 000

VVS VVS rehabilitering av vertikale rgr vann og avigp
Vedlikeholdsspyling

El Periodisk inspeksjon el-anlegg 20 000
Dvrig Vaskeriene
Gardsplass mot jernbane/uteareal/forskjgnning 200 000
Sum " 580000 " 2520000 370000 60 000

Andre kommentarer

Periodisk vedlikehold:

Fasader: Ettersyn hvert 6 ar, full rehabilitering hvert 25-30 ar

Takflater og sluk: Ettersyn hvert 5-6 ar. Full oppgradering hvert 30 ar.

EL, Rer og VVS: Ettersyn hvert 10 ar. Antatt full oppgradering av EL hvert 20 ar. Rer etter behov.
Brann: Tilsyn hvert 10 ar. Oppgradering ved endrede forskrifter og eller ved palegg.
Trappeoppganger, felles kjellerarealer: Oppsussing hvert 15-20 ar.

Lage en fremtidsplan for nar og hvorledes de vertikale vannrer og soilrer skal utbedres

KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2023

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle
stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede gkonomiske utvikling er omtalt i
arsrapportens punkt om budsjett for 2024.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2023 er satt opp under
denne forutsetning.

Sameiet har negativ egenkapital i balansen (udekket tap). Dette er neermere omtalt i
arsregnskapet under noten for udekket tap.

Vedlegg 1 8av 27 1179 Arsrapport 2023 endelig.pdf



4 Sameiet Bygdey Alle 115/117

Kommentarer til driftsinntekter/-kostnader

Innkrevde felleskostnader er som forventet og i henhold til fastsatte priser. Avvik mot
budsjett skyldes at ladeinntekter og kostnader vaskeri er inkludert i budsjettet

kr 3 360 000, men kommet pd egne varelinjer i regnskapet.

Andre inntekter, kr 1 693 009,- er hovedsakelig kapitalinnkalling. Se note 3.

Driftskostnadene er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak kostnader tilhgrende
prosjektet med Viken og Oslo Anlegg AS.

Finanskostnader er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak rentegkninger i 2023.

Resultat
Arets resultat, kr 533 051,-, vises i resultatregnskapet og foreslas fart mot egenkapital.
Eventuelt avdrag pé langsiktig gjeld (1an) er ikke tatt hensyn til.

Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2023.
Arbeidskapitalen vises i balansen ved & trekke kortsiktig gjeld fra omlgpsmidler og viser
sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2023 var kr 1 684 989,-.

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

Til orientering for arsmatet legger styret fram budsjettet for 2024.
Tallene er vist i kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Storre vedlikehold

| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 803 000,- til normal drift og generelt
vedlikehold. Det gjenstar noe arbeid pa prosjektet i hagen med vannrgr, drensrar og
spillvannsror.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en gkning pa 8 % for
renovasjon, 20,3 % for vann- og avlgp og 145 % for feiegebyret. Eiendomsskatten falger
egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret. Det har veert vesentlig
kaldere i 2023 enn aret far.

Vi forventer at energiprisene vil holde seg hgye ogsa i 2024, men antar at stramstatten
viderefares og at mange har fatt et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing.
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge pa omtrent samme kostnadsniva som i
2023. Det ma paregner noe vedlikehold i vart fyringssystem i 2024.

Forsikring

Premieendringen er en fglge av indeksjustering pa bygninger pa 5,2 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i Sameiet
Bygdgy Alle 115/117.

Lan
Sameiet Bygdaey Alle 115/117 har 1an i OBOS-banken AS.
For opplysninger om opprinnelig Ianebelap og restsaldo henvises til note 15 i regnskapet.

Vedlegg 1 9av27 1179 Arsrapport 2023 endelig.pdf
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5 Sameiet Bygdey Alle 115/117

Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tjenester sameiet anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelgpig
fastsettelse av felleskostnader for 2024.

Budsjettet er basert pa en gkning i felleskostnadene pa 5% for aret 2024. Rarprosjektet i
hagen (nevnt tidligere i dette avsnittet og under «andre bygningsmessige forhold») er na
avsluttet og kun etterarbeid gjenstar. Styret vil i 2024 begynne arbeidet med a planlegge
rehabilitering av taket i 2025.

Inntektsposten fra vaskeriene er budsijettert for hgyt. Forventet inntekt fra vaskeriene er
ca. 7.000 kroner.

Ellers vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Vedlegg 1 10 av 27 1179 Arsrapport 2023 endelig.pdf



BDO AS
Munkedamsveien 45

Postboks 1704 Vika

0121 Oslo
Uavhengig revisors beretning
Til &rsmgtet i SAMEIET BYGD@Y ALLE 115/117
Konklusjon
Vi har revidert arsregnskapet til SAMEIET BYGD@Y ALLE 115/117.
Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
o Oppfyller &rsregnskapet gjeldende
¢ Balanse per 31. desember 2023 lovkrav, og
* Resultatregnskap 2023 e Gir &rsregnskapet et rettvisende
e Noter til &rsregnskapet, herunder bilde av sameiets finansielle
et sammendrag av viktige stilling per 31. desember 2023, og
regnskapsprinsipper. av dets resultater for

regnskapsaret i samsvar med
regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i drsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfgrt 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 forretningsfarers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfarer (ledelsen) er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at
det gir et rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk
i Norge. Ledelsen er 0ogsé ansvarlig for slik intern kontroll som den finner ngdvendig for a
kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken
som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er 3 oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som faglge av misligheter eller utilsiktede feil,

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av

\/ed|eg§t1nternasjonale nettverket BDO, som bestar av uavhengige selskaper ig enjkelte land. Foretaksregisteret: NO 9931605 m%\ﬁport ple: éﬁblelig.pdf

Penneo Dokumentnokkel: EBQ5S-J04W2-E6LBN-3HVNS-C1QQB-LUC4H
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IBDO

0g & avgi en revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er
en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-
ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppstd som fglge av
misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & 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

Johan Henrik L'orange
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av

\/ed|eg§t1nternasjonale nettverket BDO, som bestér av uavhengige selskapepi gl ergelte land. Foretaksregisteret: NO 9931606 Q\?%Pé‘{ﬁoort 2(8de éﬁblelig.pdf

Penneo Dokumentngkkel: EBQ5S-J04W2-E6LBN-3HVNS-C1QQB-LUC4H



8 Sameiet Bygdey Alle 115/117

SAMEIET BYGDQY ALLE 115/117
ORG.NR. 981 400 038, KUNDENR. 1179

RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsijett

2023 2022 2023 2024
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 3309628 3274656 3360000 3472000
Vaskeri 9340 15630 0 20 000
Ladeinntekter EL-bil 43 332 15 838 0 0
Andre inntekter 3 1693009 0 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 5055309 3306124 3360000 3761000

DRIFTSKOSTNADER:

Personalkostnader 4 -21 150 -21 150 -21 000 -21 000
Styrehonorar 5 -150 000 -150 000 -150 000 -150 000
Revisjonshonorar 6 -10 202 -7 530 -10 000 -10 000
Forretningsfarerhonorar -99 913 -96 070 -100 000 -103 000
Konsulenthonorar 7 -224 435 -3 702 -30 000 -120 000
Drift og vedlikehold 8 -1550 266 -257 376 -493 000 -803 000
Forsikringer -230 679 -210 112 -231 000 -245 000
Kommunale avgifter 9 -499 367 -423 046 -483 000 -588 000
Ladekostnader EL-bil -1.329 0 0 0
Energi/fyring 10 -826 940 -574 240 -600 000 -720 000
TV-anlegg/bredband -214 093 -189 921 -200 000 -232 000
Andre driftskostnader 11 -280 585 -227 576 -253 000 -265 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -4108 957 -2160722 -2571000 -3257000
DRIFTSRESULTAT 946 352 1145 402 789 000 504 000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Finansinntekter 12 39 905 8 745 0 0
Finanskostnader 13 -453 206 -300 587 -369 000 -499 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -413 301 -291 842 0 -499 000
ARSRESULTAT 533 051 853 560 420 000 5000
Overfaringer:

Reduksjon udekket tap 533 051 853 560

Vedlegg 1 13 av 27 1179 Arsrapport 2023 endelig.pdf
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BALANSE

Note 2023 2022
EIENDELER
OMLOPSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 21 299 15776
Forskuddsbetalte kostnader 327 146 333 461
Driftskonto OBOS-banken 279618 585 786
Sparekonto OBOS-banken 614 693 103 034
Sparekonto OBOS-banken Il 909 173 730 940
SUM OMLOQPSMIDLER 2151929 1768997
SUM EIENDELER 2151929 1768997
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Udekket tap 14 -5 393 404 -5926 455
SUM EGENKAPITAL -5 393 404 -5 926 455
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 15 7 078 393 7260 564
SUM LANGSIKTIG GJELD 7 078 393 7 260 564
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 19 902 12 943
Leverandgrgjeld 402 673 311 204
Palgpte renter 44 365 2149
Annen kortsiktig gjeld 0 108 592
SUM KORTSIKTIG GJELD 466 940 434 887
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2151929 1768997
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Oslo, 26.02.2024
Styret i Sameiet Bygdgy Alle 115/117

Hans Haagaas /s/ Dag Henning Edvardsen /s/ Thor Krakenes /s/

Lars Amble /s/ Emelie Karin Knaving /s/

Vedlegg 1 14 av 27 1179 Arsrapport 2023 endelig.pdf
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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 forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefgres og avskrives linegert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilharer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 3 032 628
Parkering 133 000
Vedlikeholdsfond 144 000
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 3 309 628
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Andre inntekter 9
Skilt 1500
Parkering 11 500
Kapitalinnkalling 1 680 000
SUM ANDRE INNTEKTER 1693 009
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -21 150
SUM PERSONALKOSTNADER -21 150
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Det har verken veert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjiennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tienestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er pa kr 150 000.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 99, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISUJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 10 202.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -6 606

OBOS Prosjekt -217 829

SUM KONSULENTHONORAR -224 435

NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

VIKEN OG OSLO ANLEGG AS -1.395 800

SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -1 395 800

Drift/vedlikehold bygninger -47 061

Drift/vedlikehold VVS -74 871

Drift/vedlikehold utvendig anlegg -10 039

Drift/vedlikehold vaskerianlegg -2 495

Egenandel forsikring -20 000

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 550 266

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -309 172

Feieavgift -5100

Renovasjonsavgift -185 095

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -499 367

NOTE: 10

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -826 940

SUM ENERGI / FYRING -826 940
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NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -3 140
Container -8 763
Skadedyrarbeid/soppkontroll -6 877
Annet driftsmateriale -120
Vaktmestertjenester -71 642
Renhold ved firmaer -81 226
Sngrydding -100 508
Andre fremmede tjenester -556
Trykksaker -1 854
Andre kostnader tillitsvalgte -99
Kontingenter -2 900
Bankgebyr -2 928
Dreavrunding 35
Tap pa fordringer, -8
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -280 585
NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Renter av konto i OBOS-banken 36 824
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 2458
Andre renteinntekter 623
SUM FINANSINNTEKTER 39 905
NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

Pantegjeldsrenter -453 206
SUM FINANSKOSTNADER -453 206

NOTE: 14
UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra
stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsaret, har hatt hayere kostnader enn inntekter.

Den manglende likviditeten er finansiert ved laneopptak.

| eierseksjonssameier fores ikke verdien av bygget i balansen. Arsaken er at den enkelte
sameier, og ikke selve sameiet, star som eier av boligene. Det medfarer at all
rehabilitering, ogsa evt. pakostning, kostnadsfares i perioden arbeidene utfares. Eventuelle
verdigkninger som falge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det fares i

sameiets balanse.

Siden tiltakene er finansiert gjennom felles laneopptak i sameiet, fremkommer lane-
opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader.

Ved kjop og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom

fellesgjelden pa hver enkelt leilighet.

Vedlegg 1
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NOTE: 15
PANTE- OG GJELDSBREVLAN
Obos-Banken AS

OBOS01
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 7,15 %. Lapetiden er 25 ar.
Opprinnelig 2017 -8 500 000
Nedbetalt tidligere 1239 436
Nedbetalt i &r 182 171
-7 078 393
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -7 078 393
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Annen informasjon om sameiet

Styret; medlemmer - og oppgavefordeling

Styret har fordelt oppgavene seg imellom etter hovedansvarsomrader (gkonomi, beboer-
og boligsaker, drift og vedlikehold etc.), men med tilpasninger og fordeling alt etter
saksmengde og arbeidssituasjon.

Styret kontaktes enten via epost: bygdoyalle1150g117@styrerommet.net eller brev/lapp i
postkassen til en av styrets medlemmer. Ved akutte problemer kontaktes styret direkte.

Retningslinjer for styrearbeid

Styret har vedtatt retningslinjer for styrearbeid som klargjer de krav som stilles til de
tillitsvalgte. Retningslinjene omhandler styreansvar knyttet til forvaltning av gkonomiske
verdier, habilitet, taushetsplikt, honorering og handtering av utbetalinger.

Forretningsforer.

Sameiets forretningsfarer er OBOS Eiendomsforvaltning AS v/ Asgeir Tannum. Styret er
godt forngyd med samarbeidet med Asgeir Tannum. OBOS har kunnet bidra i positiv
retning for sameiet med de samarbeidsavtaler som sameiet har kunnet benytte seg av.

Styret haper gjennom det nye aret ogsa & kunne benytte oss av flere av mulighetene som
ligger i avtalen med OBOS. Bade for & bedre sameiets gkonomi, men ogsa for at vi som et
styre mest mulig effektivt skal kunne lgse utfordringene som mgter oss i vart arbeid.

Forsikring

Sameiets eiendommer er forsikret i IF SKADEFORSIKRING(35704) med polisenummer
565695. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig.
Oppstar det skade i leiligheten, skal seksjonseier sgrge for & begrense skadeomfanget
mest mulig og prave a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til
forsikringsavdelingen i OBOS Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller e-post
forsikring@obos.no. Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller
om gnskelig handverker for reparasjon og sarger for at kostnader knyttet til skaden blir
refundert eller betalt av forsikringsselskapet.

Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

Den enkelte seksjonseier ma selv sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og
lgsare.

Storre vedlikehold og rehabilitering
2023 - 2023 Utskiftning av vannrgr fra det Gjennomfgrt av Viken og Oslo Anlegg
offentlige, skiftet alle overvannsrgr = AS
og avlgpsrar i hage
2021 - 2021 Skiftet Calling-anlegg
2019 - 2019  Skiftet bunnledninger
2017 -2017  Betongrehabilitering Oslo Murmesterbedrift utfarer
betongrehabilitering pa byggene,
inklusiv ballkongene. Det vil ogsa bli
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2017 - 2017

2015

2015
2015
2014
2013

2012
2012
2010
2009

2009
2009
2008

Overdragelser

15

Utskifting av viduer/ballkongdgrer

Bytte av tur-retur avtappingskraner
115

Utbedring avigpsrgr kum 115
Vedlikeholds spyling avlgpsrar
Oppussing av utleieleielighet
Maling av oppganger +
brannsikring

Utbedring av tak

Tilbakekjgp av 4 parkeringsplasser
Utskifting av 15 darer
Ferdigstillelse av
bergvarmeprosijektet
Oppgradering av utearealene
Oppussing av utleieleiligheten
Oppussing fasade (117)

Styret har registrert falgende eierskifter i 2023

S.nr. SELGER
15 Bernt Blankholm

KJDPER

Sailaja Ganasala

40 Havard Fagernes Froy Heggtveit
Imola Kinga

Sameiet Bygdey Alle 115/117

laget noen ekstra lufteventiler til noen av
leilighetene.

| forbindelse med betongrehabilitering,
og fordi stillaser er satt opp, far beboere
tilbud om utskifting av vinduer og
ballkongderer. Seksjonseier ma bekoste
dette selv.

ADRESSE OVERTAGELSE

Prasanna Kumar og 115B 20.02.2023

117B 02.10.2023

Pr. 31.12.2023 var det i henhold til den oversikt som foreligger, 6 fremleide seksjoner i
eiendommen: S.nr: 1, 3, 4,7, 12 og 34.

Vaktmester

Sameiet har en avtale med selskapet Vaktmester Andersen AS.
Avtalen omfatter generelle vaktmestertjenester og renhold.

Brannsikringsutstyr
Ifalge forskrift om brannforebygging skal alle boliger ha minst én godkjent rgykvarsler i
hver etasje, samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange.

HMS - Helse, miljo og sikkerhet
Internkontroll innebzerer at sameiet er palagt & vurdere risiko, planlegge, organisere,
utfare, vedlikeholde og dokumentere forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet.

Styret ivaretar internkontrollen av blant annet brannvern, felles elektrisk anlegg og

lekeplassutstyr. Har sameiet ansatte ma det ogsa oppfylle kravene i arbeidsmiljgloven om
vern av arbeidstakernes helse og sikkerhet. Ved innkjgp av tjenester og ved dugnad er det
spesielle rutiner som sikrer forsvarlig HMS.

Vedlegg 1
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16 Sameiet Bygdey Alle 115/117

Energimerking

Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. Pa
www.energimerking.no kan seksjonseieren utarbeide energiattest for sin bolig. Husk at
garden har bergvarme.

Kabel-TV

Telenor Norge AS er sameiets leverandgr av TV- og bredbandstjenester. Har du sparsmal
knyttet til dette kan du ringe Telenor pa telefon 915 09 000 eller besgke deres nettside
www.telenor.no.

Andre bygningsmessige forhold.

Ventilasjon og fyring.

| de to siste tidrene har det veert et problem med at rayklukt er blitt trukket inn i leilighetene
via pipen. Dette skyldes undertrykk i leilighetene som igjen skyldes at lufteinntak over
radiatorene i tidligere tider er blitt stengt mest sannsynlig pga stey. Nar det er undertrykk
vil det trekkes luft der Iuft far tilgang, blant annet pipen. Under renovering av fasadene i
2017/2018 fikk hver leilighet mulighet for & installere 2 nye lufteventiler med
stoyreduserende egenskaper. Men fortsatt er det problemer. Undertrykk skapes ved at det
tilfores mindre luft inn i leiligheten enn det trekkes ut. Sameiet har mekanisk ventilasjon
som gjar at luft fra kjgkken og bad trekkes opp og ut — dette for & hindre fuktighet pa bad
og lukt fra kjgkken. Viftene er innstilt pa laveste niva og vil for mange fortsatt fales som lite
utsug. Nar det fyres pa peisen (apen ild) er det derfor viktig at det tilfares nok luft (peisen
trekker mye oksygen for a brenne godt) og at det brukes god og terr ved. Det er som sagt
viktig & tilfere nok luft. Apne opp et vindu pa glott ved oppstart og husk & holde ventilene
som apne som mulig. Nar det brenner godt, kan vinduet lukkes. Strup gjerne ogsa
ventilene for utlufting pa kjgkken og bad nar det fyres. | det siste aret har vi oppdaget at
noen har funnet ventilene tettet igjen av vepsebol. Sjekk derfor om ventilene dine er apne.
Likeledes dersom det er problemer med at rayk trekkes inn i leiligheten er det igjen for lite
luft inn i leiligheten. Sjekk at alle ventiler er apne.

Oppgangene

Gulvene er av kalkstein (et mykt materiale) og krever en bestemt type rengjgringsmiddel.
For & holde trappene sa fine som mulig gnsket vii 2016 & gjennomfare en skikkelig
rengjoring, dette ble bestemt utsatt til etter fasaderenovering. Etter branneni 115A ble
gulvene pa nytt pusset opp i tillegg til resten av oppgangen. Etter et utleieforhold i 117A er
vil det veere behov for & pusse opp vegger og gulv.

Det er viktig at alle tarker seg godt av pa fattene far de gar inn i oppgangen. Det er ogsa
viktig at alle som beerer ut sin sgppel er ngye med a pakke inn dette p& en slik mate at det
ikke drypper gijennom posen. Kalkstein er mykt og absorberer fort fuktighet noe som fort
medfarer stygge flekker pa gulvet.

VVS

Vére géarder er fra 1935-37, og reropplegget er like gammelt. Vi har i lopet av de siste
arene hatt gjentatte fortetninger av soilrgrene og det er blitt funnet ting som ikke ma kastes
i toalettet (som f.eks. tamponger).
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Vedlikehold av anlegg for overvann og avigp

| andre halvar av 2023 ble det gjennomfart utskiftning av vannrar, spillvannsrer og
overvannsrgr. Viken og Oslo Anlegg AS ble valgt til & gjennomfare dette arbeidet. Se
tidligere informasjonsskriv om dette. Arbeidet er ikke fullfgrt og vil fortsette til varen. Det vil
legges nytt gress og hellene pa plattingen vil bli reparert. Det vurderes ogsa & supplere
sittegruppen med noe nytt. Alle gamle kummer er tettet igjen og 2 nye kummer er etablert
ved inngangspartiet til hagen. Vi har ikke mgtt pa noen spesielle problemer og
kostnadsmessig har vi holdt oss innenfor avtalte summer med vare leverandgrer. Det vil si
at vedlikeholdsfondet ikke er brukt og vil derfor vaere en buffer vi har til neste prosjekt (nytt
tak planlagt neste ar).

Retningslinjer ved endringer i eierseksjoner.

Det er utarbeidet retningslinjer for oppussingsarbeider som er inntatt i ordensreglene og i
informasjonsmappen til nye beboere. | henhold til disse retningslinjene skal sameierne sende
en sgknad om sine planer for oppussing til styret.

Malet med disse retningslinjer er ikke & frata den enkelte sameiers rettigheter mht. hva
han/hun kan gjere, men for & unngd at man gjar ting som kan skade felles bygningsmasse og
installasjoner, samt & kunne yte en viss service til sameierne herunder gi informasjon som kan
lette arbeidet og gi et bedre resultat.

Intensjonen er med andre ord ikke & motarbeide, men for at styret skal kunne gi tilbakespill s&
ma alle sameiere sgke. Styret vil be om assistanse av OBOS Prosjekt nar omfanget av
arbeidet tilsier dette. Det er imidlertid viktig & beskrive s& detaljert som mulig hva dine planer
er.

Utskifting av radiatorer.

Utskifting av radiatorer gjar at sentralvarmen ma stenges ned. Dette er en ulempe

for naboene og bar helst skje utenom fyringssesongen. | manedene september til og med mai
ma uskifting forhandsavklares med styret.

Parkering pa eiendommen

Vi har i dag 26 faste plasser. Vi oppfordrer alle sameiere til & overholde de
parkeringsbestemmelsene som er omtalt i ordensreglene. Spesielt er det viktig nar man far
besgk a gjore seg kjent med hvor gjestene har parkert slik at dette ikke skaper problemer
for andre sameiere.

Making/broyting av gardsplass.

Vaktmester Andersen har foretatt making og strging ogsa denne vinteren. Det er plassert
en kasse med strgsingel ved sykkelskuret. Denne singelen benyttes av vaktmester, men
kan ogsa benyttes av sameierne i tilfellet det skulle oppsta sveert glatte situasjoner utenom
tidspunktene vaktmesteren har sine runder i vart sameie. Vinteren 2023/2024 har veert
streng med mye kulde og mye sng. Dette har medfert to biler har blitt flyttet pa slik at sng
kunne bli deponert i hagen.

Soppelhandtering og spesialavfall.

Fortsatt setter enkelte fra seg sgppel ved siden av miljghusene. Styret ber innstendig om
at slikt ikke skjer, og at folk som har en starre mengde sappel ikke fyller var felles
avfallscontainer med dette. Renholdsverket tar ikke med sgppel som star ved siden av
beholderne. Alt slikt avfall kan for privathusholdninger leveres gratis p4 Smestad — en kort
kjgretur unna! Spesialavfall som elektriske artikler, glass, lyspeerer, batterier, oljeavfall osv.
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skal ikke plasseres i vare miljghus. Denne type avfall skal den enkelte sameier deponere
pa plasser tilegnet for denne type avfall. De fleste deponier finnes i naeromradet.

Avfall som plasseres utenfor miljighusene eller spesialavfall som kastes som vanlig seppel
koster sameiet ekstra i form av kostnader for bortkjering og bater.
Den som plasserer sgppel pa utsiden vil bli belastet for bortkjaring.

Det er krav om kildesortering. Renholdsverket har foretatt stikkprgver hos oss. Vi har fatt
beskjed om & forbedre oss. Hvis ikke vil vi fa bater. Vi ber derfor alle om & falge opp den
informasjon tidligere er gitt hver sameier.

Oppgradering av adkomstomradet ost for de to bygningene.

Styret har i flere ar vurdert oppgradering av utearealene gst for bygningene. Det dreier seg
om store terrengsetninger nord mot jernbanen, skifte av asfalt, oppfriskning av et gratt og
trist inntrykk og utskiftninger av asfalt og oppgradering av omradet rundt sgppelkassene.
Pa grunn av starre prosjekter som ma gjennomfares vil derfor dette skyves ut i tid.
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VALGKOMITEEN INNSTILLER FOLGENDE PERSONER:
A. Som styreleder for 2 ar foreslas:
Hans Haagaas
B. Som styremedlemmer for 2 ar foreslas:
Lars Amble
C. Som styremedlem for 1 ar foreslas:
Martin Skramstad
Styremedlemmer som ikke er pa valg:
Emelie Knaving
Dag Henning Edvardsen

D. Som valgkomité for 1 ar foreslas:

Christian Molin
Turid Bongard Haagaas
Ola Valen-Sendstad

| valgkomiteen for Sameiet Bygdey Alle 115/117

Turid Bongard Haagaas
Emelie Karin Knaving
Ola Valen-Sendstad
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Ny oppmerking av p-plasser

Forslag fremmet av: Georg Sibbern 12. februar
Krav til flertall: Aiminnelig (50%)

Med erfaring fra graving i hagen og tilgang langs husveggen, matte alle biler
skrastilles mer for & gi tilgang til starre maskineri. Dette ga ogsa mer plass og
oversikt for alle oss andre, nar vi ogsa skulle passere innover. Na som strekene
mellom bilene er ganske sa svake, er det vel pa tide & tydeliggjore disse mer. Nar
dette skal gjares, foreslar vi at disse merkene skrastiller mer slik at veien bak /
tilgangen bak er bredere enn i dag. Det er mange store biler bortover og nar en av
dem parkerer ujevnt, hindrer denne tilgangen pa veien bak. Det blir vanskeligere for

oss andre & passere.

Styrets innstilling

Styret er enig i forslaget. Skrastilling av bilene ble pravd ut i forbindelse med fjorarets
arbeid med rgrgraving i hagen. Det vi fant ut var at vi ma finne ut hvor mye vi kan
skrastille alle plassene for ikke & miste en av plassene. Det er viktig at plassene ikke
blir trangere enn de er i dag. En skrastilt plass krever litt mer plass i front, men vi har

litt plass & ga pa i hver ende. Vi ma ogsa ta hensyn til plasseringen av ladestolpene.

Forslag til vedtak
Parkeringsplassene ma oppmerkes pa nytt. Nar dette gjares, bar det sgkes a
skrastille plassene langsmed hekk/tregjerde. Hvor mye plassene blir skrastilt

avhenger av om vi beholder alle plassene. Bredden pa plassene bgr opprettholdes.

Vedlegg 3 25av 27 Ny oppmerking av p-plassene (forslag).pdf
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Deltagelse pa arsmate 2024

Arsmetet avholdes
Selskapsnummer: 1179 Selskapsnavn: Sameiet Bygday Alle 115/117

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

| fysisk mate hvor det blir anledning til & levere stemmeseddel, kan eier mate ved fullmektig. En fullmakt kan
trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

26 av 27

Leilighetsnummer: Navn pé eier(e):




I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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1 Sameiet Bygdey Alle 115/117

Protokoll fra ordinaert arsmgte i Sameiet Bygdey Alle 115/117

Mgtedato: 19.03.2024

Mgatetidspunkt: 18.30

Mgtested: Rodelgkken Kafe

Til stede: 11 seksjonseiere, 2 representert ved fullmakt, totalt 13 stemmeberettigede.

Forretningsfarer OBOS Eiendomsforvaltning AS, ble representert ved Asgeir Tannum.

Matet ble apnet av Hans Haagaas.

Konstituering

. Valg av mateleder

Som mgteleder ble Asgeir Tannum foreslatt.
Vedtak: Vaigt

. 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

. Valg av en til a fore protokoll og minst en seksjonseier som protokollvitne

Som farer av protokoll ble Asgeir Tannum foreslatt. Som protokollvitne ble
Ola Valen-Senstad foreslatt.
Vedtak: Valgt

. Godkjenning av meteinnkallingen

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmgtet var innkalt pa, og erkleere motet for
lovlig satt.
Vedtak: Vedtatt

Behandling av arsrapport og arsregnskap for 2023

Behandling av arsrapport og regnskap
Styrets arsrapport, resultatregnskap og balanse for 2023 ble gjennomgatt og foreslatt godkjent.

Vedtak: Godkjent*
Kortsiktig gjeld palgpte renter 2022/2023 — se forklaring nederst pa side 2.

Overfgring av arets resultat til balansen
Arets resultat foreslas overfart til egenkapitalen.
Vedtak: Godkjent

Fastsettelse av honorarer
Styrehonorar til det sittende styret ble foreslatt satt til kr 150 000.

Vedtak: Vedtatt, enstemmig




2 Sameiet Bygdey Alle 115/117

Behandling av innkomne forslag og saker

7. Ny oppmerking av p-plasser Georg Sibbern
Saksframstilling: Med erfaring fra graving i hagen og tilgang langs husveggen, matte alle
biler skrastilles mer for & gi tilgang til starre maskineri. Dette ga ogsa mer plass og
oversikt for alle oss andre, nar vi ogsa skulle passere innover. Na som strekene mellom
bilene er ganske sa svake, er det vel pa tide & tydeliggjare disse mer. Nar dette skal
gjores, foreslar vi at disse merkene skrastiller mer slik at veien bak / tilgangen bak er
bredere enn i dag. Det er mange store biler bortover og nar en av dem parkerer ujevnt,
hindrer denne tilgangen pé veien bak. Det blir vanskeligere for oss andre a passere.

Forslag til vedtak:

Vedtak: Parkeringsplassene méa oppmerkes pa nytt. Nar dette gjores, bar det sgkes a
skrastille plassene langsmed hekk/tre-gjerde. Hvor mye plassene blir skrastilt avhenger
av om vi beholder alle plassene. Bredden pa plassene bar opprettholdes.

Vedtak: Vedtatt, enstemmig

8. Valg av tillitsvalgte

A Som styreleder for 2 ar, ble Hans Haagaas foreslatt.
Vedtak: Valgt ved akklamasjon

B Som styremedlem for 2 ar, ble Lars Amble foreslatt.

Som styremedlem for 1 &r, ble Martin Skramstad foresl|att.
Vedtak: Valgt ved akklamasjon

C Som representanter i valgkomitéen for 1 ar, ble foreslatt Turid Bongard Haagaas,
Christian Molin og Ola Valen-Sendstad
Vedtak: Valgt ved akklamasjon

Matet ble hevet kl.: 19.30. Protokollen signeres av

Mgteleder
Navn: Asgeir Tannum /s/

Farer av protokollen
Navn: Asgeir Tannum /s/

Protokollvitne
Navn: Ola Valen-Senstad /s/

*) Kortsiktig gjeld — palepte renter 2022/2023

Lanetrekk desember skjedde i januar. Alle renter for desember er dermed «palapt».
Tallene star pa arsoppgaven fra banken.

Rentebelapet som skal betales er fastsatt. Det er bare sparsmal om «pa hvilken side av
nyttarsaften banken trekker».
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3 Sameiet Bygdey Alle 115/117
Ved valgene pa arsmotet og i konstituerende styremgte har styret fatt folgende
sammensetning:

Navn Adresse Valgt for
Leder Hans Haagaas Bygdoy Alle 117 A 2 ar (2024-2026)
Styremedlem Emelie Knaving Bygday Alle 115 B 2 &r (2023-2025)
Styremedlem Dag Henning Edvardsen Bygday Alle 117 A 2 ar (2023-2025)
Styremedlem Lars Amble Bygday Alle 115 A 2 ar (2024-2026)
Styremedlem Martin Skramstad Bygday Alle 115 B 1 ar (2024-2025)
Valgkomite  Ola Valen-Senstad Bygday Alle 117 B 1 ar (2024-2025)
Valgkomite  Turid Bongard Haagaas Bygdoy Alle 117 A 1 ar (2024-2025)
Valgkomite  Christian Molin Bygday Alle 115 B 1 &r (2024-2025)

Styret vil konstituere seg pa neste styremgte.
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Ordensregler for Sameiet Bygdgy Allé 115/117
Sist endret p8 sameiermgtet 20.04.2021

1. Ro og orden

Hver seksjonseier plikter & sgrge for ro og orden. Seksjonseier har i det hele ansvaret for at han selv,
hans husstand, leietakere og andre som gis adgang til leiligheten eller garden for gvrig, ikke skaper
ungdig ulempe av noen art for de andre i sameiet.

Det skal veere ro mellom kl. 20.00 og kl. 08.00 pa hverdager. P4 san- og helligdager skal det veere ro
hele dagnet (helligdagsfred!) Staerre oppussingsarbeider skal avklares med styret og naermeste
naboer. Varsel med angivelse av start og varighet ma settes opp i de bergrte oppganger i god tid —
senest en uke pa forhand. Arbeider som medfarer sterk stay for eksempel langvarig bruk av pressbor i
mur/betong, banking, med mer., skal utfgres i "normalarbeidstiden”, dvs. mellom kl. 0800 og 17.00 pa
hverdager og mellom kl. 10.00 og 1400 pa lgrdager.”

2. Dorer
Yiterdar og darer til indre fellesrom skal holdes last.

3. Navneskilt

Seksjonseier plikter & bestille navneskilt for ytterdarklokke og postkasse. Postkasser og ringeklokker
skal ha forskriftsmessige skilter. Det er seksjonseiers ansvar at skilting til enhver tid er korrekt, ogsa
ved utleie av leilighet. Dette skal gjares straks etter innflytting. Informasjon om postkasseskilt star pa
en lapp inne i postkassen. Skilt til ringeklokke fas ved & henvende seg til Norsk Skiltgravering AS, tlf.:
22 11 13 90 eller e-post: post@skiltgravering.no. Skiltene til ringetabla skal veere sort plastfolie med
hvit skrift (store og sméa bokstaver), starrelse: 69 x 13 mm, brutto = netto.

4. Endring av eierseksjon

4.1. Fasadeendring

Seksjonseiere kan ikke, uten samtykke fra styret, montere fglgende: markiser, solskjermer,

blomsterkasser, antenner eller andre innretninger utenfor vinduer eller p&/utenfor balkong.

Seksjonseier plikter, i sa tilfelle, for egen regning a fierne eller bytte slike innretninger etter palegg fra
styret. Utvendig skal sameiets standardfarger benyttes.

Bytte av leilighetens ytterdar og vinduer skal godkjennes pa forhand.

4.2. Byggtekniske endringer
Seksjonseier kan ikke utfare fglgende inngrep i egen leilighet uten forutgdende skriftlig samtykke,
samtykke kan ikke nektes uten saklig grunn:
a) Flytte utvide bad eller kjokken
b) Foreta endringer/inngrep/hulltaking i leilighetens betong-/baerende konstruksjon i vegger/tak
eller gulv. Samme gjelder brudd pa branncellebegrensende konstruksjon.
c) Tiltak som pavirker sameiets felles ventilasjonsanlegg, eller vann-, radiator- eller avligpsrar.

4.3. Grunnlag for samtykke

Sjekkliste for gjennomfaring av ulike tiltak utleveres av styret. Seksjonseier ma levere sjekklisten med
underlagsdokumentasjon pa gnsket endring til styret for godkjenning.

Styret oversender sgknaden til eksternt konsulentfirma, valgt av sameiermgtet, for kontroll og uttalelse.
Det gis samtykke til sgknaden hvis det er dokumentert at endringen vil komme til & tilfredstille off.
regler og forskrifter. | motsatt fall, eller hvis konsulenten frarader det, gis det ikke samtykke. Avslag
skal begrunnes skriftlig.

Dokumenterbare kostnader som sameiet har hatt i forbindelse med vurdering av sgknaden
viderebelastes sgkeren uansett utfallet.

4.4,
For mindre vesentlige arbeider som nevnt i 4.2.c) kan styret dispensere fra 4.3. og gi samtykke.
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5. Lufting

Lufting ma ikke skje til sjenanse for sameiet. Det er forbudt & banke teppe, riste kleer o.l. fra balkong
eller vindu. Dette kan foretas pa plassen mellom gardene.

Det er forbudt & kaste sigarettstumper eller andre gjenstander fra vindu eller balkong.

6. Klesvask

Klesvask kan skje i vaskeriene etter a ha fort seg opp pa vaskeliste. Som regel bgr det vaere minimum
14 dager mellom hver seksjons vaskedag. Blir det ledig tid oftere kan man fare seg opp, heyst 3 dager
framover. Vaskeriet skal ikke benyttes pa sgn- og helligdager, julaften (24/12), nyttarsaften (31/12) og

paskeaften. Bruker av vaskeriene plikter & forlate dem i ryddig og rengjort stand.

7. Kjellere

Det er ikke tillatt & lagre gjenstander i kjeller som kan medfgre fare for brann, soppdannelse eller vond
lukt. Oppbevaring av mabler o.l. pa sameiets fellesarealer er kun tillatt, i begrenset omfang, pa anvist
sted. | kjeller er bruk av apen ild og regking forbudt.

| vintertiden skal kjellervinduene holdes lukket.

8. Fellesarealene

Pa gardsplass, i oppgang, kjellergang o.l. steder ma det ikke plasseres motorsykler, mopeder, vogner,
sykler, kjelker, ski mv., uten etter neermere anvisning fra styret.

Til hver oppgang er det en egen sportsbod for sykler, ski, kjelker mm.

9. Seppel

Seppelsjakten i oppgangene er stengt. Avfall skal pakkes inn og kastes i milighusene ved innkjaringen
til eiendommen. Avfall skal sorteres og avhendes i henhold til de regler som gjelder for Oslo
kommune. Avfall skal aldri hensettes ved siden av miljghusene eller andre steder ute pa sameiets
eiendom.

10. Haven
Haven skal bare benyttes mellom kl. 08.00 og 22.00
Stay skal unngas og bruk skal ikke veere til sjenanse for beboerne eller til skade for vegetasjonen.

11. Dyrehold

Dyrehold kan kun skje etter tillatelse av styret. Beboere som har fatt tillatelse til dyrehold plikter &
innrette seg slik at dette ikke er til sjenanse for de gvrige beboere. Sameier har anledning til & lufte dyr
pa eiendommen i kontrollerte former. Evt. avfering fra dyret ma fiernes umiddelbart.

Ved gjentatte klager pa dyreholdet eller ved brudd pa forutsetningene, kan styret inndra tillatelsen.

12. Parkering

A.

Sameiet disponerer 26 faste biloppstillingsplasser. Disse leies ut av styret til sameiere som selv bruker
sine leiligheter. Dersom det er ledige plasser etter at sameiere som selv bruker leiligheten har fatt
tilbud om & leie en ekstra parkeringsplass, kan styret leie ut parkeringsplass til sameiere som leier ut
sine leiligheter. Dette for en begrenset tid og etter fastsatte regler.

B.

Tildeling av fast parkeringsplass skjer etter ansiennitet. Ansiennitet regnes som tidspunktet sameier
har sgkt om plass etter innflytting. Bruksretten bortfaller i alminnelighet senest 3-tre maneder etter at
sameier ikke lenger har bil eller nar en sameier leier ut sin seksjon. Sameier som fristiller sin plass,
stiller automatisk gverst pa ansiennitetslisten og vil bli tildelt farste ledige plass.

C.

Hver seksjon kan bare benytte plass for en bil.

Eventuelt bil nr. 2, kan parkeres pa sameiets eiendom hvis kortvarig leierett er gitt fra styret pga.
ledige plasser.

D.
Utleide plasser falger ikke med nar en seksjon selges. Fremleie er ikke tillatt. Styret har adgang til &
dispensere fra tildelingsreglene. Eksempelvis handikapparkering.



E.
Sameiere som ikke benytter sin plass over lengre tid, eks. om vinteren, anmodes om & stille plassen til
disposisjon for annen sameier som ikke har fatt plass.

F.

Biler ma ikke plasseres utenfor oppmerkede parkeringsfelt.

Seksjonseiere plikter & pase at deres gjester/handverkere parkerer ihht. reglene.

Ved gjentatt eller grov overtredelse av parkeringsbestemmelsene, eller at kjgretay er til ulempe for
framkommelighet pa sameiets eiendom, kan styret rekvirere borttauing av kjgretoyet for eiers regning
og risiko.

13. Utleie av seksjon

Sameier som leier ut sin leilighet for kort eller lang tid har ansvaret for at leietakerne er klar over hvilke
regler som gjelder mht. til bruk av sameiets fellesarealer. Ved inngaelse av leieavtale skal utleier
sgrge for at leietaker signerer pa at de har lest og forstatt de regler som gjelder for bruk av sameiets
fellesareal. En slik signering skal oversendes styret.

14. Skade
Sameier er erstatningspliktig for enhver skade som oppstar ved grov uaktsomhet, eller overtredelse av
sameiets regler.
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Foto: Henriette Aspen

INFORMASJONS-
MAPPE

SAMEIET )
BYGD@Y ALLE 115-117

Generell informasjon til nye
beboere i Sameiet Bygdgy Allé
115-117.

Regler for utfgrelse av endringer
pa leilighetene

Hilsen Styret

bygdoyallel150g117 @styrerommet.net



Sameiet Bygdgy allé 115/117

Oppdatert 29.04.2021

Til nye beboere

Styret gnsker deg/dere hjertelig velkommen til Sameiet BA 115/117, og haper at du/dere
vil trives her, innerst i Frognerkilen med Kongsgarden som narmeste nabo.
Funkishusene vare er fra 1937, og ble tegnet av arkitektparet G. Blakstad og H. Munthe-
Kaas som ble tildelt priser for sin elegante gjennomfgring av den funksjonalistiske stil.
Andre av deres arbeider her i Oslo er Odd-Fellow bygningen, Kunstnernes Hus og
Handelsgymnasiet.

Vi sgker & bevare og vedlikeholde bygningene og hagen i sin opprinnelighet, s& mye som
mulig. Hver var og hgst mgtes vi til dugnader og sosialt samver og lerer hverandre litt &
kjenne.

I forbindelse med kontraktsmgtet skal sameiets vedtekter og ordensregler, samt innkalling
og protokoll fra siste sameiermgte vaere overlevert av eiendomsmegler. Hvis papirene ikke
er mottatt, ber vi deg ta kontakt med eiendomsmegler, da disse dokumentene inneholder
nyttig og viktig informasjon.

1. Vedtekter og ordensregler
Vi gnsker a skape et bomiljg der alle skal trives. Vi gnsker ikke a ha strenge og firkantede
regler, men noen retningslinjer ma vi ha. Vi ber deg/dere derfor om 4 lese ngye gjennom
vedtektene og ordensreglene.

2. Fremleie
Dersom du/dere leier ut seksjonen, skal leietakers navn/personalia/telefon opplyses
skriftlig til styret v/forretningsferers kontor.

3. Forretningsfarer
Sameiets forretningsferer er:
OBOS Eiendomsforvaltning as, Postboks 6668 St. Olavs plass, 0129 Oslo.
Kontaktperson: Asgeir Tannum, tIf. 22 86 82 06

4. Fellesutgifter
Blanketter for innbetaling av felleskostnader blir sendt deg i separat post til leilighetens
adresse. Forfall pa fgrste innbetaling er utsatt i 14 dager. Vi forutsetter at felleskostnader
frem til overtagelse blir betalt av selger og at meglers oppgjgrsavdeling foretar pro/contra-
oppgjaret. Eventuelle spgrsmal vedrgrende betaling av felleskostnader kan rettes til
OBOS, telefon 02333.
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5. Vaktmestertjeneste
Sameiet leier vaktmestertjenester av Vaktmester Andersen. Hvis ikke akutte behov, som
ved lekkasjer o.1. skal oppdrag for sameiet kanaliseres gjennom styret.

Vi vil samtidig benytte anledningen til & papeke noen punkter som erfaringsmessig viser
seg a vere problemfylte.

6.  Merking av postkasser og ringeklokker

Seksjonseier plikter a bestille navneskilt for ytterdgrklokke og postkasse. Postkasser og
ringeklokker skal ha forskriftsmessige skilter. Det er seksjonseiers ansvar at skilting til
enhver tid er korrekt, ogsa ved utleie av leilighet. Dette skal gjgres straks etter innflytting.
Informasjon om postkasseskilt star pa en lapp inne i postkassen. Skilt til ringeklokke fas
ved a henvende seg til Norsk Skiltgravering AS, tIf.: 22 11 13 90 eller e-post:
post@skiltgravering.no. Skiltene til ringetabla skal veere sort plastfolie med hvit skrift
(store og sma bokstaver), stgrrelse: 69 x 13 mm, brutto = netto.

7. Handtering av avfall
Sdppelsjakten i oppgangene er stengt. Avfall skal pakkes inn og kastes i miljghusene ved
innkjgringen til eiendommen. Avfall skal sorteres i henhold til de regler som gjelder for
avfall 1 Oslo kommune. Restavfall og papiravfall legges i sine respektive merkede
containere. Pappesker skal brettes flate og/eller rives opp fgr de legges i papiravfallet.
Narmeste returpunkt for glass- og metallemballasje er ved Olav Kyrres gate 7.

Ekstraordinzrt avfall ved oppussing eller lignende er den enkelte beboers ansvar. Slikt
avfall ma kjgres bort av den enkelte sameier. Avfall skal aldri hensettes ved siden av
miljghusene eller andre steder ute pa sameiets eiendom.

8. Parkeringsbestemmelser
Ingen kan parkere biler utenfor de oppmerkede plassene. Parkering av biler langs
husveggene eller foran hageporten kan fa katastrofale fglger ved en brann eller ved behov
for ambulanse.

Det er viktig at vi alle fgler et like stort ansvar for vare egne gjesters parkeringsadferd.
Spgr alltid dine gjester hvor de har parkert.

Feilparkerte biler vil bli tauet bort for eiers regning og risiko uten forvarsel, ifglge skilt
ved innkjgringen.

Tildeling av parkeringsplasser skjer etter sgknad til styret og etter ansiennitet.
9. Fasadeendringer
Alle planer for utskifting av vinduer skal forelegges styret til godkjenning. Det samme

gjelder for parabolantenner, markiser og annet som preger fasadebildet.

Vi er alle tjent med at husene vare fremstér som ensartet og tiltalende. Opplysninger om
riktig maling og fargekoder (se side 13) fas ved henvendelse til styret.

Ikke godkjente endringer risikerer & matte reverseres.



10. Oppussing
Vi ma alle finne oss i at det pusses opp i leilighetene med jevne mellomrom.

Imidlertid, alle planer om fjerning av vegger i leilighetene skal forelegges styret til
godkjenning, jfr. Vedtektenes § 18 og ordensreglenes pkt. 4. Oslo kommune ved Plan- og
bygningsetaten har tegninger som viser hvilke vegger som er berende.

Mindre reparasjoner gjgres i henhold til gjeldende vedtekter og ordensregler.
Reparasjoner/endringer som vil medfgre sjenerende st@gy og av lengre varighet, skal
informeres styret pa forhand. Nermeste naboer skal ogsa varsles og opplyses om nar det
vil bli stgy og hvor lenge det vil paga. I tillegg skal det settes opp oppslag pa tavlene i
begge oppgangene. Ingen tillates a forstyrre sine naboer hver ettermiddag i ukevis eller
flere helger pa rad.

11. Varmeanlegget
Garden har installert bergvarme som grunnlag for fyring og varmt vann. Dette gir bade
store besparelser og er en miljgvennlig mate a fyre pa. Det er imidlertid av stor betydning
at alle arbeider som gjgres pa rgropplegget pa varm side ma meddeles styret, eller
Elektropluss. I og med at dette er et anlegg som krever at den som utfgrer arbeider pa
anlegget har god innsikt i denne type fyringsregime, vil styret at alle arbeider som
gjennomfgres skal gjgres av Elektropluss for den enkelte sameiers regning.

Om det er planer for & skifte ut radiatorer bgr man erstatte de gamle radiatorer med

radiatorer som er tilpasset et slikt anlegg dvs. radiatorer som er tilpasset lave temperaturer.

Elektropluss kan gi informasjon om slike alternativer.

Med vennlig hilsen
Styret

E-postadresse til Styret: bygdoyalle1150g117 @styrerommet.net

Vedlegg:

Regler for utfgrelse av arbeider/endringer pa leilighetene i Sameiet Bygdgy allé 115/117
(31.08.006).

Sjekkliste for sgknad til styret i Sameiet Bygdgy allé 115/117 om tillatelse til tiltak.
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REGLER FOR UTFORELSE AV
ARBEIDER/ENDRINGER PA LEILIGHETENE I
SAMEIET BYGDQY ALLE' 115/117:

31.08.2006

FORMAL:

Dette dokumentet er utarbeidet av OBOS Prosjekt AS pa oppdrag for styret i sameiet, i henhold
til beslutning tatt av/pa ekstraordinzrt arsmgte den 20.06.06, og skal benyttes av den
enkelte seksjonseier, og dennes eventuelle konsulenter og handverkere, nar seksjonseier
gnsker a foreta endringer, ombygginger, tilpasninger etc. i egen leilighet.

Sameiets vedtekter §18 og ordensreglenes pkt. 4 krever at seksjonseier innhenter styrets
samtykke for en del arbeider pabegynnes.

Nedenstdende er ment & avklare hva som skal til for at slikt samtykke skal kunne gis, og til en
viss grad hvorledes arbeidene skal utfgres.

For mindre oppgaver skal styret i lgpet av fa dager kunne avgi et samtykke, mens det i andre
tilfeller fordres fremlegging av teknisk dokumentasjon og i noen tilfeller ogsa en
sgknadsplikt til offentlig myndighet.

Under enhver omstendighet kan IKKE arbeidene pabegynnes FOR styrets samtykke er
gitt. Hensikten med disse reglene er a sikre kvaliteten pa arbeidene som utfgres, at regler og
forskrifter fglges, og at man i stgrst mulig grad unngar fremtidige negative konsekvenser for
fremtidige eiere av leiligheten og de gvrige sameierne.

PROSESSEN:

1)  Den enkelte seksjonseier sender inn sgknad med ngdvendig dokumentasjon og ev.
sgknad til off myndighet, til styret.

2)  Styret foretar omgaende en grovvurdering og gir sgker beskjed hvis det apenbart mangler
noen underlag. For mindre og klare saker, kan styret innvilge sgknaden direkte. Dette bgr i
sa fall gjgres uten ubegrunnet opphold.

I gvrige saker videresendes sgknaden til sameiets konsulent for uttalelse.

3)  Nar uttalelsen fra konsulenten foreligger, kan formannen i helt klare saker innvilge
sgknaden i trad med anbefalingen fra konsulenten. I alle gvrige saker skal saken behandles pa
fgrstkommende styremgte. Seksjonseieren skal i alle tilfeller sendes skriftlig svar.

4)  Ide tilfeller som innebarer melde-/sgknadsplikt hos det offentlige, returneres den delen
til seksjonseieren, slik at han selv kan sende den til off. myndighet. Resultatet skal fra
myndighetene oversendes styret FOR arbeidet pabegynnes, inkl. kopi av spknaden.

5) Nar arbeidene er ferdig utfart, skal seksjonseieren gi styret beskjed om dette, slik at
styret eller deres bemyndigede, kan foreta inspeksjon om gnskelig.

6)  Kopi av sgknaden med eventuelle tegninger, beregninger, off. godkjenninger eller
lignende, skal oppbevares i sameiets fellesarkiv.

7)  Alle kostnader til sameiets konsulent i forbindelse med sgknaden, viderebelastes
sgkeren.

8)  Det skal tilstrebes sa rask saksbehandling som mulig.



GENERELLE VILKAR FOR GODKJENNING:

Vilkar for styrets aksept av sgpknaden vil basere seg pa at styret/styrets fagmann, med
bakgrunn i sgknad og ev. supplerende opplysninger fra seksjonseier, fgler seg trygge pa om at
de planlagte arbeidene ikke vil veere i strid med noen lover, regler eller forskrifter. Videre at
arbeidene ikke vil medfgre vesentlig ulempe for de gvrige sameierne.

ANSVAR:

Et samtykke fra styret er en bekreftelse pa at styret ikke har noen innvendinger, men pa
ingen mate at styret eller sameiet gar god for arbeidet som utfgres eller at de patar seg noe
ansvar.

Ansvaret for de arbeider som utfgres, vil alltid ligge pa seksjonseierens side, bade nar det
gjelder selve utfgrelsen, overholdelse av lover, regler og forskrifter, samt eventuelle
fremtidige konsekvenser.

Hvis sameiet pa et senere tidspunkt skulle beslutte & utfgre arbeider som blir vanskeliggjort
pa grunn av endringer som er utfgrt av tidligere eiere av en leilighet, sa er det den til enhver
tid eier av leiligheten som berer ansvaret for eventuelle merkostnader.

DOKUMENTET OMHANDLER FOLGENDE TYPE ARBEIDER:

A) Bad og kjskken Side: 6
B) Ventilasjonsanlegg Side: 10
C) Radiatorer Side: 11
D) Peis Side: 11
E) Elektrisk anlegg Side: 12
)  Vegger Side: 12
G) Utvendige ting Side: 13

Listen er ikke uttgmmende og seksjonseier ma utvise godt skjgnn om det oppstar et forhold
som ikke er nevnt over, men som opplagt vil ha konsekvens for nabo eller fellesskap.
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A) BAD OG KJOKKEN:

Arbeider med bad/vatrom og kjgkken som medfgrer utvidelse, flytting, inngripen i
barende og/eller branncellebegrensende konstruksjon, og endringer/inngripen i
fellesanlegg for vann, avlgp, radiatorer og ventilasjon.

SOKNAD:

Sgknad til styret om adgang til & utfgre arbeid som nevnt over, skal inneholde:
e Tidspunkt for gnsket oppstart og antatt ferdigstillelse.

e Oppgave med alle formalia over valgt konsulent og/eller entreprengr.

e Beskrivelse av arbeidets omfang og tekniske Igsningsvalg, vedlagt tegning om
badet/kjpkkenet gnskes utvidet eller flyttet, eller det gnskes & flytte vegger.

o Kopi av komplett byggesgknad med underlag, dersom tiltaket er sgknadspliktig til
off. myndighet.

SAERLIGE KRITERIER FOR GODKJENNING:

o Sgknadspliktige arbeider skal utfgres av entreprengr med de ngdvendige
offentlige godkjenninger.

o Arbeider som medfgrer dpninger i / brudd pa branncelle og arbeider som medfgrer
inngripen i berende dekker og vegger, er sgknadspliktige og skal meldes til offentlig
myndighet. Igangsettingstillatelse skal foreligge fgr arbeidet pabegynnes.

e Arbeidet skal ha en rimelig fremdrift, d.v.s. maks 3 mnd. gjennomfgringstid og arbeidet
skal utfgres i trad med ordensregler for sameiet (Spesielt gjelder her stgyende arbeider og
nar pa dggnet det er akseptabelt & utfgre slike).

¢ Sgknad om ferdigattest skal leveres offentlig myndighet omgéende etter fullfgrelse av
omsgkt arbeid.

ARBEIDSVEILEDNING:

Byggenes soilrgr er gamle, og etter hvert i darlig forfatning. Av den grunn vil sameiet i
hvert enkelt tilfelle vurdere utskifting av disse i forbindelse med renovering av bad og
kjgkken. Sameiet dekker da kostnaden til vertikale felles avlgpsrgr inkl. avgreningsledd,
mens seksjonseier ma dekke rgrene derfra og inn i leiligheten. Tilsvarende gjelder utskifting
av vertikale vannrgr inkl. avgreningsledd. Seksjonseier dekker kostnaden derfra og videre
inn i leiligheten. Arbeidet vil bli utfgrt av sameiets handverker, for sameiets regning og etter
sameiets normer. Hvis sameiet ikke gis mulighet til dette, vil seksjonseier selv matte bzere
alle ekstraomkostninger ved senere behov for utskifting.

Som en veiledning og hjelp til den enkelte, er det nedenfor overordnet beskrevet hvilke krav og
anbefalinger som den enkelte seksjonseier ma fglge, for at sluttproduktet pa eget arbeide skal
bli bra, og for at seksjonseier eventuelt skal unnga omfattende inngripen i badet pa nytt ved
en fremtidig felles utskifting av rgranlegg i sameiet.

Seksjonseiere med nyrehabiliterte bad kan vanskelig unnga & bli noe bergrt bygningsmessig
ved en felles rehabilitering, men ved a fglge nedenstaende vil omfanget bli minimert.

En fremtidig utskifting av rgranlegget vil kunne omfatte alle vertikalfgrte stammer for vann
og avlgp fra kjeller til og med tilknytninger i gverste etasje inkludert alle horisontalfgrte



grenrgr for avlgp frem til klosett, sluk og forgrening til kjgkkenbenk. (inkl. selve sluket) og
kjgkkenbenk, og alle vannrgr frem til stengeventiler eller armatur/utstyr i alle leiligheter.

Et slikt prosjekt vil, som de fleste vel forstar, medfgre total sanering av bad og et visst
inngrep i kjgkken. Den enkelte seksjonseier kan altsa unnga slik ugnsket sanering, om hun/han
selv har gjort ngdvendige utskiftninger i forkant.

Det er derfor svert viktig at alle seksjonseiere som har planer om a modernisere/rehabilitere
bad/kjgkken, setter seg inn i nedenstaende tekst for man igangsetter arbeid i disse rom.
Bad/kjgkken i sameiet har flere ulike Igsninger og nedenstaende beskrivelse er pa generelt
grunnlag.

Teknisk kvalitet:

Det er viktig at vann- og brannsikkerheten ivaretas til hgyeste kvalitet nar rehabiliteringen
gjennomfgres. Nedenfor beskrives gnsket standard for de ulike delene av arbeidet. Krav i
Byggebransjens vatromsnorm (BVN) skal fglges sa langt eksisterende bygningskonstruksjon
ikke gjgr at BVN er umulige a gjennomfgre. Nedenstdaende formuleringer og ordbruk kan
virke fremmed og vanskelig a forsta for legmann. Fagfolk bgr imidlertid ikke ha problemer med
a forsta innholdet, og det er meningen at seksjonseier skal kunne benytte denne
kravspesifikasjon overfor de fagfolk han/hun velger a benytte til arbeider i egen leilighet.

Fremfdring av nye ror til, og mellom leiligheter:

I vare leiligheter er det egne rgrstammer for bad, fgrt gjennom badene, og egne rgrstammer for
kjokken, fort gjennom kjgkken. Disse er dels skjult i bygningmessige sjakter.

Alle leiligheter deler avlgp og vann med naboen over og under seg. Det er meget viktig at
seksjonseier/entreprengr har gjort seg kjent med hvordan rgranlegget i aktuell leilighet er
fort, fgr man begynner pa arbeidet.

e Vann- og avlgpsstamme skiftes ut fra underkant tak/avgrening pa rgrstamme i
underliggende leilighet og opp til underkant tak i egen leilighet, herunder grenrgr til
klosett og sluk, samt skifte av sluk. Samme prosedyre for skifte av kjgkkenstrammer,
herunder grenrgr/avstikkere til opp- og utslagsvask

e Nye horisontalfgrte avlgpsrgr (fra klosett og sluk) vil bli liggende ved tak hos nabo
under, eventuelt i kjeller for bad i 1. etasje. Montering av klosett med p-las anbefales
der det er hensiktsmessig. Innkassing av rgr ved tak og pa vegg i underliggende
leilighet, ma utfgres i samarbeid med eier av denne. Kvaliteten pa arbeidet tilpasses den
kvalitet vegger og tak i bad hadde fra fgr. Tilsvarende pa kjgkken i det omfang
rgrutskifting medfgrer pakrevde bygningsmessige arbeider her.

¢ Ved en fremtidig rehabilitering i sameiets regi, vil man ved dette alternativet bare matte
bergre tak/himling i egen leilighet for a fgre vann og avlgp videre oppover i bygningen.
Leiligheter i gverste etasje vil helt unngé fremtidige inngrep.

Se skisse nedenfor for omfang av ngdvendig rgrutskifting.
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De skraverte delene av avlgpsrgrene
pa skissen til venstre ma vere skiftet

=0 Sk Etes Lif e deant Lok ut av seksjonseier, dersom
o inngripen i dennes bad skal unngés
=] i en fremtidig rgrutskifting i regi av
‘ sameiet.
e eikEl N .
Al E U773 | De vertikalfgrte vannrgrene som
L} . o . o o .
= ” vises pa skissen ma ogsa skiftes.
g“‘*i.
SRTAURVARL : INRNAVANNNL:]

Det er viktig at man husker pa at brannsikkerheten ivaretas ved rgrgjennomfgringer fra leilighet
til leilighet (hver leilighet er en egen branncelle, konf. byggeforskrift).

Fglgende ma videre ivaretas:

Rgranlegg:

e Sluk skal vere godkjent for bruk i brannskillende dekker, utfgrt med lgs vannlas for enkel
adkomst/rengjgring og ha klemring for banemembran. Utlgpsdimensjon skal vaere ¢
75mm.

e Anboringer pa sluket skal ikke forekomme.

e Alle avlgp som gnskes ledet til sluk skal enten vere fgrt apent over gulv eller ledet til sluk i
pastgp over membran.

e Horisontalfgrte rgrfgringer i dekket (gulv) kobles ut / skiftes i stgrst mulig utstrekning.
e Apne rgrfgringer internt i badet skiftes ut si langt som rehabiliteringen av badet krever dette.

e Vannrgr som forlegges skjult i vegger, i gulv og over himling, skal leveres som rgr-i-rgr-
system.

e Sluk og avlgpsrgr stgrre enn 32mm skal leveres i stgpejernsutfgrelse. Vertikalfgrte vannrgr
inkl. avgrening til leilighet utfgres i kobber og isoleres frem til stengekran med minimum 13mm
cellegummiisolasjon.

Elektrisk anlegg:
e Nye bad skal ha egen jordfeilbryter.
e Skulte ledninger skal legges i trekkergr.




e Alle nye elektriske installasjoner skal tilfredsstille krav i Forskrift for elektriske
lavspenningsanlegg (FEL). Dette gjelder bade krav til selve utstyret og til hvordan dette
monteres.

e Dersom det legges varmekabler, skal disse utstyres med effektregulator eller termostat.

¢ Jording av komponenter pa badet skal utfgres i trdd med FEL. Ved installasjon av
varmekabel eller stikkontakt til vaskemaskin; husk a kontrollere kapasitet pa el. kurs til bad.

Gulv pa bad:

e Eksisterende overflatekledning pa gulv fjernes.

e Det legges membran pa gulv, fortrinnsvis helsveiset banemembran. Membranen skal
lekkasjetestes med vann i minst 1 dggn fgr gulvet stgpes. Membran skal ha fall til hovedsluk.

e Over membran legges armert pastgp, eventuelt med varmekabler og overflatekledning med
fliser. Gulvet skal legges med fall til sluk som beskrevet i BVN.

e Om keramiske fliser ikke gnskes kan vinylbanebelegg erstatte membran, pastgp og fliser.

Vegger pa bad:

e Eksisterende overflatekledning pa vegger fjernes (eks. fliser, tapet, baderomspanel).

o Alle vegger i vate soner som skal flislegges ma pafgres smgremembran fgrst. Membran ma
smgres pa i flere lag og minst til 1 mm tykkelse.

e Vinyltapet kan benyttes i stedet for membran og fliser, men anbefales ikke pga begrenset
holdbarhet.

e Maling av vegger kan erstattes fliser/vinyl i "tgrre" soner men anbefales ikke i den delen av
badet hvor det sgles med vann.

I de tilfeller hvor veggene er flislagt fra fgr, kan det vere akseptabelt at man lar eksisterende
fliser ligge og pafgrer smgremembran direkte pa disse, for sa a legge fliser utenpa. Dette fordi
veggen kan pafgres skader i form av at puss og stein Igsner, hvis man fjerner eksisterende
fliser. Hvis man velger denne Igsningen, er det meget viktig at man kontrollerer veggen for
bom og Igse fliser (eksisterende fliser ma sitte godt) fgr en eventuell ny fliskledning legges
utenpa.

Tak, bad og kjgkken

e Tak pusses og males, alternativt himles ned etter eget valg. Det bgr tilstrebes & oppna en
hgyde pa min 2,20m fra ferdig gulv til himling.

e Rgrgjennomfgringer ned til underkant tak pa bad/kjgkken i underliggende leilighet,
medfgrer krav om innkassing av rgrfgringer ved tak i denne leiligheten. Dette gjgres med
kasse eller hel senket himling etter avtale med eier av denne leiligheten. Kostnaden ma
bares av den seksjon som har initiert arbeidet med rgrutskiftingen.

Ventilasjon
¢ FEksisterende ventilasjon ma ikke forringes som fglge av seksjonseieres
modernisering/endring av bad/kjgkken.

e Det ma ikke fgres luft fra kjgkken med mekanisk vifte, gjennom yttervegg.
e Luftspalte i terskel under dgr til bad skal vere etablert.

e Det tillates ikke at det monteres avtrekksvifter over avtrekksluken. Dette fordi separate
avtrekksvifter vil fgre til ubalanse og lokalt overtrykk i ventilasjonsanlegget, noe som igjen
kan fgre til utilsiktet lufttransport mellom leilighetene.

e Dersom dagens ventilasjonsapning til sjakt etter rehabilitering havner over himling/
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innkassing, skal sjakten forlenges med stiv spirokanal ned til underkant himling. Kortest
mulig fgringsvei skal benyttes. Ny ventil uten eget trykkfall monteres over kanalstuss i
himling.

Utstyr, innredning design pa bad

Alle forhold knyttet til utstyr, innredning og design m.m. pa bad er en beboersak som
sameiet ikke involverer seg i. Seksjonseier oppfordres til a velge praktiske lgsninger av god
kvalitet fra kjente leverandgrer, montert i trad med gjeldende forskrifter.

Ovenstaende tekst er ikke uttgmmende for hvordan et bad skal rehabiliteres for a veere i
trad med byggeforskrifter og vatromsnorm. Det er opp til den enkelte seksjonseier, og
den/de entreprengr(er) hun/han velger a benytte, a sgrge for at de til enhver tid gjeldende
normer og forskrifter overholdes. Eventuelle fglgeskader som oppstar som fglge av
entreprengrens arbeid skal utbedres av entreprengr kostnadsfritt for gvrige seksjonseiere og
sameiet.

B) VENTILASJONSANLEGG:

Inngripen i ventilasjonsanlegget i form av flytting av kanal/sjakt, innskrenkning/utvidelse av
kanaltverrsnitt, montering av mekaniske vifter og andre forhold som varig endrer vilkar for
ventilasjonsfunksjon bade i egen leilighet og hos andre seksjonseiere eller i fellesarealer.

SOKNAD:
Seknad til styret om adgang til & utfgre arbeid som nevnt over, skal inneholde:
e Tidspunkt for gnsket oppstart og antatt ferdigstillelse

e Beskrivelse av arbeidets omfang og tekniske lgsningsvalg, vedlagt tegning om
ventilasjonskanal skal forlenges/omlegges.

e Kopi av komplett byggesgknad med underlag, dersom tiltaket er sgknadspliktig til off.
myndighet. Dvs. dersom tiltaket endrer pa dimensjoneringsforholdene for gardens
ventilasjonsanlegg eller ventilasjonen reduseres i rommet.

SZARLIGE KRITERIER FOR GODKJENNING:
e Det tillates ikke 4 montere mekaniske vifter til sameiets ventilasjonskanaler.

e Arbeider som gir redusert ventilasjon i et rom i forhold til byggenes opprinnelige, utlgser
sgknadsplikt overfor Plan- og bygningsetaten.

e Levert dokumentasjon ma sannsynliggjgre at patenkte endringer ikke far negative
konsekvenser for leilighetens og/eller sameiets ventilasjonssystem.

e Hyvis arbeidene medfgrer hulltaking i vegg, ma reglene for dette fglges. Se under pkt. A
og F)

e Det tillates ikke & fgre luft fra kjgkken ut gjennom yttervegg, med mekanisk vifte.

ARBEIDSVEILEDNING:

Det tillates ikke a montere mekaniske vifter til sameiets ventilasjonskanaler.

Styret gnsker a presisere at det er vanskelig, slik sameiets ventilasjonsanlegg er utfgrt, a forta
endringer pa anlegget uten at dette gir negative konsekvenser bade for egen leilighet og for
fellesskapet. Lukt- og lydoverfgring mellom leiligheter samt opphoping av fuktighet i egen
leilighet er typiske problemer nér ventilasjonssystemer forstyrres.




C) RADIATORER:
Inngripen i varmeanlegget i form av utskifting eller fjerning av varmergr, radiator og
radiatorarmatur (stengekran/termostatventil).

SOKNAD:
Sgknad til styret om adgang til a utfgre arbeid som nevnt over, skal inneholde:

e Tidspunkt for gnsket oppstart og antatt ferdigstillelse

e Beskrivelse av arbeidets omfang og tekniske lgsningsvalg, vedlagt tegning om plassering av
radiator, og eventuell ny radiators effekt.

SARLIGE KRITERIER FOR GODKJENNING:

e Levert dokumentasjon ma sannsynliggjgre at patenkte endringer ikke far vesentlig
konsekvens for leilighetens og/eller sameiets varmeanlegg. Komplett dokumentasjon
over gjennomfgring av arbeidet skal foreligge hos seksjonseier og kunne utleveres til
styret ved behov.

e Se ogsa ovenstaende under pkt. A), om krav dersom brannceller brytes (offentlig
sgknadsplikt er utlgst.)

e At eventuell ny radiator ikke har stgrre effekt enn den gamle.

e Arbeidet ma utfgres pa et tidspunkt som ikke skaper urimelig ulempe for de gvrige
beboerne

ARBEIDSVEILEDNING:

Styret presiserer at inngripen i varmeanlegg som medfgrer behov for nedtapping, bgr gjgres
utenfor fyringssesongen.

Moderne varmeanlegg benytter langt mindre dimensjoner pa rgr og radiatorer enn eldre
anlegg. Nye anlegg har derfor stgrre trykkfall. Endringer i anlegget kan derfor fgre til
trykkvariasjon og manglende varmegjennomstrgmning i nye deler. Sus/stgy fra anlegget kan
ogsa oppsta. Det er viktig at det star fagfolk bak utfgrende arbeider.

D) PEIS:
Endring, flytting eller skifte av ildested (peis, ovn).

SOKNAD:
Sgknad til styret om adgang til & utfgre arbeid som nevnt over, skal inneholde:

e Tidspunkt for gnsket oppstart og antatt ferdigstillelse.

e Beskrivelse av arbeidets omfang og tekniske lgsningsvalg, vedlagt tegning om ildsted skal
flyttes, dvs. om selve ildstedet endrer plassering eller om anbringer (rgykrgr) fgres inn pa
pipe pa annet sted enn opprinnelig.

e Kopi av komplett byggesgknad med underlag, dersom tiltaket er sgknadspliktig til offentlig
myndighet, det vil si dersom tiltaket medfgrer endringer som nevnt ovenfor.

SZARLIGE KRITERIER FOR GODKJENNING:

e Levert dokumentasjon ma sannsynliggjgre at patenkte endringer ikke far vesentlig
konsekvens for leilighetens og/eller sameiets ventilasjonssystem.

e Flytting av rgyklgp utlgser offentlig sgknadsplikt.
e Ved hulltaking i berevegg, folges ogsa regler for dette.
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ARBEIDSVEILEDNING:

Styret gnsker a presisere at ildsteder trenger mye tilfgrsel av luft for optimal forbrenning og at
manglende lufttilfgrsel i fasade kan medfgre at ngdvendig luft trekkes motsatt vei i byggets
avtrekkskanaler. Videre papekes det alvorlige rundt brannfare, om ikke et ildsted oppfyller alle

forskriftskrav. Brannmur/pipe ma ikke tildekkes/kles inn.

E) ELEKTRISK ANLEGG:

Inngripen i elektrisk anlegg som krever utvidelse av leilighetens hovedsikringer.

SGKNAD:
Seknad til styret om adgang til & utfgre arbeid som nevnt over, skal inneholde:

e Tidspunkt for gnsket oppstart og antatt ferdigstillelse

e Beskrivelse av arbeidets omfang og tekniske Igsningsvalg. Oppgave over valgt
elektriker.

e Komplett dokumentasjon inkl. ev. Samsvarserklering.

SARLIGE KRITERIER FOR GODKJENNING:

e Levert dokumentasjon ma sannsynliggjgre at patenkte endringer ikke far konsekvens for
sameiets elektriske anlegg.

ARBEIDSVEILEDNING:

Styret presiserer at inngripen i elektrisk anlegg som medfgrer behov for utkobling av strgm pa
stigeledninger/fellesanlegg ikke skal gjgres uten at samtlige seksjonseiere som blir bergrt har
mottatt varsel om dette og bekreftet mottaket. Alt arbeid skal utfgres av autorisert elektriker.

F) VEGGER:

Fjerning eller hulltaking i vegger av mur eller betong.

SOKNAD:
Sgknad til styret om adgang til & utfgre arbeid som nevnt over, skal inneholde:

e Tidspunkt for gnsket oppstart og antatt ferdigstillelse
e Tegninger som viser hvilke vegger som bergres og hva som skal gjgres.
e For baerevegger vedlegges sgknad til det offentlige med ev. styrkeberegninger.

SZARLIGE KRITERIER FOR GODKJENNING:
e Hulltaking i berevegger utlgser offentlig sgknadsplikt.

e Inspeksjonsluker ma ikke fjernes uten at nye lages.

ARBEIDSVEILEDNING:

Styret har tegninger som viser hvilke vegger som er barende og hvilke som er lettvegger.

I utgangspunktet skal det ikke vare noe til hinder for a endre pa lettvegger (bestaende av pusset
murstein) sa lenge arbeidet ikke pavirker byggenes ventilasjonskanaler, rgr fgringer el. og
sgknad kan innvilges av formannen i klare saker.

Nar det gjelder baerende vegger (laget av armert betong) vil enhver hulltaking og endring
utlgse offentlig sgknadsplikt.

Hulltaking og endring pa berevegger fordrer som regel styrkeberegning og eventuell
forsterking/utveksling av last.




G) UTVENDIGE TING:

Endringer som bergrer fasader og andre arealer synlig fra leilighetens utside eller
fellesarealer, herunder maling av flater, skifte av dgrer (entre og balkong) og vinduer,
endring/ombygging pa balkong, montering av antenner, solskjerming, blomsterkasser eller
andre innretninger.

SOKNAD:

Sgknad til styret om adgang til a utfgre arbeid som nevnt over, skal inneholde:
e Tidspunkt for gnsket oppstart og antatt ferdigstillelse.

e Beskrivelse av arbeidets omfang og tekniske lgsningsvalg.

e Produkt og fargevalg.

SZARLIGE KRITERIER FOR GODKJENNING:
e  Produkt og fargevalg ma stemme overens med de normer som er fastlagt for sameiet.
e  Arbeidene ma ikke skjemme eller endre fasadebildet vesentlig.
e  Arbeidet ma ikke redusere byggenes kvalitet pa kort eller lang sikt. Spesielt papekes at
arbeidet ikke ma medfgre at fuktighet kan trenge inn i bygningskonstruksjonen

ARBEIDSVEILEDNING:

I utgangspunktet star den enkelte relativt fritt nar det gjelder utfgrelse av arbeider pa egen
veranda, det er imidlertid viktig at material- produkt- og fargevalg blir i henhold til sameiets
standarder. Styret har informasjon vedrgrende malingstype og farvekoder, og en del erfaring
vedrgrende utskifting av vinduer og dgrer.

Styret presiserer at ved gnske om nytt dekke pa balkong, ma det velges lgsninger som
forhindrer vann fra & trenge inn i bygget via balkongen. Eksisterende overflater ma renskes
bort til et tgrt og rent underlag. @nskes det & legge fliser skal det fgrst legges underliggende
membran. Fliser legges i stgp pd membran. I stedet for fliser og membran kan man legge et
heldekkende polyuretanbelegg. Sistnevnte kan bare utfgres av faglerte pa omradet.

Fargekode fasade:
Fargekode vinduer og balkongrekkverk: 5020-B10G
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Siekkliste for sgknad til styret i SE Bygdgy allé 115/117 om tillatelse til tiltak:
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BADEROM/KI@KKEN

Beskrivelse av tiltak/tilbud fra entreprengr
Oppgave over valgt entreprengr/radgiver
Beregninger/teknisk dokumentasjon
Byggesgknad med kontrollplan/sjekklister
Tegning(er) av endrede lgsninger

Varsling av nabo

Fremdriftsplan

Igangsettingstillatelse fra Plan- og
bygningsetaten

Ferdigattest (ettersendes)

(Byggesak kun ngdvendig dersom arbeidet
Medfgrer brudd pa branncelle eller endring i
barende konstruksjoner)

VENTILASJONSANLEGG

Beskrivelse av tiltak/tilbud fra entreprengr

Oppgave over valgt entreprengr/radgiver
Beregninger/teknisk dokumentasjon
Byggesgknad med kontrollplan/sjekklister
Tegning(er) av endrede lgsninger
Fremdriftsplan

Igangsettingstillatelse fra Plan- og
bygningsetaten

Ferdigattest (ettersendes)

(Byggesak kun ngdvendig dersom arbeidet
Medfgrer endring av ventilasjonsanleggets
kapasitet)

. RADIATORER

Beskrivelse av tiltak/tilbud fra entreprengr
Oppgave over valgt entreprengr/radgiver
Beregninger/teknisk dokumentasjon
Tegning(er) av endrede lgsninger
Varsling av nabo (Dersom nedtapping av
rgranlegg er ngdvendig)

Fremdriftsplan

PEIS/ILDSTED

Beskrivelse av tiltak/tilbud fra entreprengr
Oppgave over valgt entreprengr/radgiver
Beregninger/teknisk dokumentasjon
Byggesgknad med kontrollplan/sjekklister
Tegning(er) av endrede lgsninger
Fremdriftsplan

Igangsettingstillatelse fra Plan- og
bygningsetaten

Ferdigattest (ettersendes)

(Byggesak kun ngdvendig dersom arbeidet
medfgrer endret plassering av peis/ildsted)

Huk av Kommentar

Kommentar

Kommentarer

Kommentarer
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E. ELEKTRISK ANLEGG

b .

e

G.
1.
2
3
4

Beskrivelse av tiltak/tilbud fra entreprengr
Oppgave over valgt entreprengr/radgiver
Beregninger/teknisk dokumentasjon

Huk av

Varsling av nabo (Dersom felles strgm kobles

ut for dette arbeidet)
Fremdriftsplan

Beskrivelse av tiltak/tilbud fra entreprengr
Oppgave over valgt entreprengr/radgiver
Beregninger/teknisk dokumentasjon
Byggesgknad med kontrollplan/sjekklister
Tegning(er) av endrede lgsninger

Varsling av nabo (Dersom dekke/vegg til
nabo bergres)

Fremdriftsplan

Igangsettingstillatelse fra Plan- og
bygningsetaten

Ferdigattest (ettersendes)

(Byggesak kun ngdvendig dersom arbeidet
medfgrer brudd pa branncelle eller endring i
barende konstruksjoner)

UTVENDIGE TING

Beskrivelse av tiltak/tilbud fra entreprengr
Oppgave over valgt entreprengr/radgiver
Beregninger/teknisk dokumentasjon
Fremdriftsplan

Kommentarer

Kommentarer

Kommentarer
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VEDTEKTER FOR SAMEIET BYGD@Y ALLE 115/117, OSLO
Sist endret pa ordineert sameiermate 20.04.2021

Disse vedtekter er ment & utfylle Lov om eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 65. Hvis
vedtektene og loven skulle vise seg & vaere motstridende er det loven som gjelder.

§ 1. Eiendommen

Eiendommene Bygday Allé 115/117, gnr. 212 bnr. 89 i Oslo er et boligsameie
mellom eierne av de ideelle andeler. For hver eierseksjon er fastsatt en sameiebrgk
basert pa de enkelte seksjoners areal. Tomten og alle de deler av bebyggelsen som
ikke i henhold til oppdelingsbegjaeringen omfattes av seksjoner med enerett til bruk,
er fellesareal.

§ 2. Formal

Sameiets formal er & sikre eiernes fellesinteresser, og administrasjon av hele
eiendommen med tilhgrende fellesanlegg av enhver art m.v.

§ 3. Fysisk raderett

Den enkelte seksjonseier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til & nytte
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til.

Bruksenheten og fellesarealene kan bare brukes i samsvar med formélet og ma ikke
benyttes slik at det er til ungdig eller urimelig ulempe for brukerne av de gvrige
seksjoner.

Ingen kan kjope 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 farer til at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har
slik tilknytning til hverandre, som beskrevet i eierseksjonslovens § 23.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 dagn arlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dogn sammenhengende

§ 4. Rettslig raderett

Den enkelte seksjonseier har full rettslig raderett over sin seksjon, med tilharende
kjellerbod — med de begrensninger som fglger av lov, disse vedtekter og de
gjeldende husordensregler.

Sameiet har ikke forkjops- eller lgsningsretter. Erverver av seksjon og leietaker av
bruksenhet ma godkjennes av styret. Godkjenning i det enkelte tilfelle kan bare
nektes nar det foreligger saklig grunn til det. Er ikke svar avgitt skriftlig innen 14
dager, anses sgknaden som godkjent.

§ 5. Panterett for seksjonseiernes forpliktelser



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 begjeering til namsmyndighetene om tvangsdekning.

§ 6. Fellesutgifter

Kosthader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet
(fellesutgiftene) fordeles pa seksjonseierne etter sameiebraken.

Der seerlige grunner taler for det, kan en kostnad fordeles etter nytten for den
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Fellesutgiftene omfatter bl.a. offentlige avgifter, forsikringspremie, strom til
fellesomradene, utgifter i forbindelse med bruken av felles fyringsanlegg,
godtgjarelse til forretningsfarer, vaktmestertjeneste samt vedlikeholdsutgifter,
herunder stell av felles utearealer.

Den enkelte seksjonseier betaler manedlig et akontobelap fastsatt av styret til
dekning av sin andel av felleskostnadene. Belgpet betales forskuddsvis den 1. i hver
maned.

§ 7. Arsmotet .
§ 7-1. Arsmotets myndighet Arsmgtet er sameiets gverste organ.

§ 7-2. Tidspunkt for arsmotet
Ordineert &rsmgte skal holdes hvert &r innen utgangen av juni maned.

For at forslag skal kunne behandles pa arsmgtet, ma hovedinnholdet i forslaget
veere beskrevet i mgteinnkallingen.

§ 7-3. Innkalling til arsmgtet

Styret innkaller skriftlig til arsmate med et varsel pa minst 8 og hgyst 20 dager.
Innkallingen skal angi tid og sted for matet, samt dagsorden, herunder forslag som
skal behandles pa matet. Med innkallingen skal ogsa falge styrets arsrapport med
revidert regnskap.

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

Innkallingen skal angi tid og sted for matet. Med innkallingen skal ogsa falge styrets
arsrapport med revidert regnskap.

Styret skal pa forhand varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for &
innlevere saker som gnskes behandlet.
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§ 7-4. Innkalling til ekstraordinaere arsmeoter

Ekstraordinzert arsmgte holdes nar styret finner det nadvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, skriftlig krever det
og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Styret innkaller skriftlig til ekstraordineere arsmater med minst 3 dagers og hgyst 20
dagers varsel. Innkallingen skal angi tid og sted for mgtet og de saker som vil bli
behandlet.

§ 7-5. Hvem kan delta pa arsmgotet

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

Styret og forretningsfarer plikter & vaere tilstede pa arsmatet, med mindre det er
apenbart ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall. Revisor og leier av
boligseksjon har rett til & veere til stede pa arsmeatet og til & uttale seg.

En seksjonseier kan mate ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og
datert fullmakt. Fullmakten anses & gjelde farstkommende arsmate, med mindre
annet fremgar. Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake.

Seksjonseieren har rett til & ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til & uttale seg
dersom arsmgtet gir tillatelse.

§ 7-6. Mateledelse og protokoll

Arsmatet ledes av styrets leder, med mindre arsmatet velger en annen mateleder
som ikke behgver & veere seksjonseier.

Mgtelederen har ansvar for at det fares protokoll over alle saker som behandles, og
alle beslutninger som tas pa arsmatet. Mgtelederen og minst en tilstedeveerende
seksjonseier utpekt av arsmatet skal underskrive protokollen. Protokollen skal til
enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

§ 7-7. Saker arsmotet skal behandle
Pa det ordineere arsmgatet skal disse sakene behandles:

Konstituering

Styrets arsberetning

Behandle og godkjenne arsregnskapet.
Valg av styremedlemmer

Behandle vederlag til styret

Andre saker som er angitt i innkallingen.

Et ekstraordingert arsmgate skal behandle saker som er nevnt i innkallingen til matet.
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§ 7-8. Beregning av flertall. Flertallskrav.

| &rsmatet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte
stemmer.

Med de unntak som fglger av denne paragraf, treffes alle beslutninger med
alminnelig flertall i forhold til de angitte stemmene.

Det kreves et flertall pa minst 2/3 av de avgitte stemmene pa arsmgtet for a ta
beslutning om:

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

Omgijering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter.

Salg, kjap, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilharer
eller skal tilhgre sameierne i fellesskap.

Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gér ut over vanlig forvaltning.
Samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter fra boligformal til annet
formal eller omvendt.

Samtykke til reseksjonering som nevnt i Eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet
punktum

Overfaring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. Eierseksjons- lovens
§32 attende ledd.

. Endring av vedtektene.

Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo - eller bruksinteresser, og som
gar ut over vanlig forvaltning, hvis tiltaket arlig farer med seg gkonomisk ansvar eller
utlegg for seksjonseierne pa mer enn 5% av de arlige felleskostnadene.

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen krever
enstemmighet blant alle sameierne.

§ 8. Styret

Sameiet skal ha et styre som velges av arsmgtet.

Styrets leder velges seerskilt og for to ar ad gangen.

Styret skal besta av fem medlemmer inklusiv styrets leder.

Styremedlem tjenestegjor i to ar. Det femte styremedlemmet velges for 1 ar av
gangen. Tjenestetiden opphgrer ved avslutningen av det ordinaere arsmgtet i det ar
tjenestetiden utlaper.

Gjenvalg kan skje.

§ 9. Innkalling til styremeoter

Det innkalles til styremate ved styrelederen etter behov eller nar minst to
styremedlemmer forlanger det.

Innkallingen skal angi tid og sted for mgtet og de saker som vil bli behandlet.

§ 10. Styremoter

Styremaotet ledes av styrelederen. Dersom vedkommende har forfall og det ikke er

valgt noen nestleder, velger styret en mateleder. Styret skal fare protokoll over sine
forhandlinger. Den skal underskrives av de fremmgtte styremedlemmer.
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§ 11. Styrets kompetanse

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i
arsmgtet.

Avgjarelser som kan tas av et vanlig flertall i arsmatet, kan ogsé tas av styret om
ikke annet falger av lov eller vedtekter eller arsmatets vedtak i det enkelte tilfelle.

Eiendommen skal til enhver tid holdes fullverdiforsikret (huseierforsikring) i godkjent
selskap. Styret er ansvarlig for at forsikring tegnes og holdes vedlike.

Styret er beslutningsdyktig nar minst 3 av medlemmene er til stede. Vedtak treffes
med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjor matelederens stemme utslaget.

| felles anliggender og ved salg, pantsettelse eller bortfeste, representerer styret
seksjonseierne og forplikter dem ved sin underskrift. Lederen og ett styremedlem i
fellesskap forplikter sameiet og tegner sameiets navn.

Denne bestemmelsen (hele § 11) erstatter alle tidligere vedtak, bestemmelser og
praksis knyttet til styrets kompetanse og arbeid.

§ 12. Regnskap og revisjon

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel. Regnskapet skal
revideres av revisor valgt av arsmatet.

§ 13. Vedlikehold

Yire vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, anlegg og
utstyr, herunder trappeoppganger og inngangsdgrer til oppgangene er sameiets
ansvar.

Den enkelte seksjonseier skal fullt ut og for egen regning vedlikeholde egen
bruksenhet slik at det ikke oppstar skade eller ulempe for de andre seksjonseierne.

Innvendige vann- og avlgpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten til og med
forgreningspunktet inn til seksjonen, og de elektriske ledninger til og med
seksjonens sikringsboks.

Den enkelte seksjonseier har vedlikeholdsplikten for entredgren (inn til seksjonen),
vinduer og balkongdaren. Denne vedlikeholdsplikten gjelder ikke utskifting av
entredar, vinduer og balkongdgr som i henhold til den nye eierseksjonsloven av
01.01.2018 er et ansvar som tilligger sameiet. Av hensyn til rimelig
kostnadsfordeling overfor seksjonseiere som allerede har tatt kostnaden ved
utskifting, vil sameiet pata seg 4% av kostnadene for hvert ar som lgper etter
01.01.2019, slik & forsta at sameiet dekker 4% i 2019, 8% i 2020, 12% i 2021 og sa
videre fram til 100% kostnadsdekning av sameiet fra og med 2043. Utskifting av
entredgr, vinduer og balkongder ma pa forhand godkjennes av styret.

Unnlater seksjonseier a foreta vedlikeholdet som er ngdvendig for & bevare
eiendommens verdi, eller & avverge ulemper eller skader, kan styret sgrge for at
vedlikeholdet gjennomfares for vedkommendes regning.



Vedlikeholdsutgifter vedrgrende tekniske anlegg som bare er til nytte for eller brukes
av de enkelte seksjonseiere, dekkes i sin helhet av vedkommende seksjonseier(e).

§ 14. Ettersyn m.v.

Representant for styret skal ha adgang til de enkelte bruksenheter for & foreta
ettersyn, installasjoner og reparasjoner nar dette er ngdvendig av hensyn til de
gvrige seksjonseiere, og det tas rimelig hensyn til vedkommende seksjonseier. |
patrengende tilfeller kan varsel unnlates.

§ 15. Habilitet

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning pa
arsmgtet om avtale med seg selv eller nzerstdende eller om sitt eget eller
neerstdendes ansvar. Det samme gjelder for avstemning om palegg om salg eller
krav om fravikelse.

Et styremedlem ma ikke delta i behandlingen eller avgjarelsen av noe sparsmal som
medlemmet selv eller naerstdende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
interesse i. Det samme gjelder for forretningsfareren.

§16. Ombygging, montering av utvendige innretninger, skader og lignende

Seksjonseier mé ikke uten skriftlig samtykke av styret ombygge leiligheten, rive
vegger, skifte vann-/avlgpsrar i vegg og gulv, endre vindustype eller lignende. Skjer
dette kan styret, uten begrunnelse, kreve at arbeidet reverseres for seksjonseiers
regning.

Det kan heller ikke uten slikt samtykke settes opp parabol-/TV- eller radioantenne pa
eiendommen. Enhver tilkobling til felles signalanlegg ma skje med forskriftsmessig
utstyr.

Alle bygningsmessige endringer i leiligheten skal godkjennes av rette offentlige
myndighet i den utstrekning det er ngdvendig.

Seksjonseier plikter straks og uten opphold & melde fra om enhver skade som mé
utbedres. Andre skader og mangler ma han melde uten ungdig forsinkelser. Dersom
det unnlates & gi pliktig melding, taper seksjonseier sitt mulige erstatningskrav og er
ansvarlig for all skade som kommer av forsinkelsen.

§ 17. Mislighold

Hvis en seksjonseier vesentlig misligholder sine forpliktelser overfor de gvrige
seksjonseiere, kan vedkommende palegges av styret a flytte og a selge seksjonen, i
henhold til bestemmelsene i eierseksjonslovens §§ 38 og 39.

§ 18. Tvistemal i eierseksjonsforhold

Tvistemal i sameierforhold mellom seksjonseiere etter denne lov hgrer under de
alminnelige domstoler med Oslo som verneting.

§ 19. Generelt
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For gvrig gjelder lov av 16. juni 2017 nr.65 om eierseksjoner.
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Oslo Utskriftsdato: 19.04.2025

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2025

Om rapporten

| rapporten far du oversikt over kommunale avgifter og eiendomsskatt og eventuelt skyldig belgp/tilgodebelgp. Hvis
eiendommen er seksjonert vil du alltid finne eiendomsskatt pa seksjonsnummer. Pa seksjonerte eiendommer vil kommunale
avgifter blir fakturert grunneiendommen. Unntaket er hvis eiendommen har fatt splittet de kommunale avgiftene pa
seksjonsniva. Du kan lese mer om dette pa
https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og-avgift/kommunale-avgifter/

Eiendomsskatt

Eiendomsskatt blir utskrevet 1. mars. Hvis du henter ut rapporten fgr 1. mars, vil du fa oppgitt fjorarets tall.
Ufakturerte terminer

Terminer som enna ikke er fakturert er oppgitt med et stipulert belgp. Nayaktig belgp blir oppgitt etter fakturering.

Forfall og terminer for kommunale avgifter og eiendomsskatt

1. termin forfaller 25. mars

2. termin forfaller 25. mai

3. termin forfaller 25. august
4. termin forfaller 25. oktober

Hvis terminen forfaller pa en Igrdag eller sgndag, blir forfallsdato neste virkedag.

1/3
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Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2025

Denne rapporten inneholder data for fglgende eiendommer:

Utskriftsdato: 19.04.2025

0301-212/89/0/13  DelINr. 1 Kommunale aveifter NOK 0,00
Eiendomsadresse: Bygdgy allé 115A Eiendomsskatt NOK 594,00
0273 OSLO
Fakturamottaker: Lind Anne
Bygday Allé 115a
0273 OSLO
Eiernavn: Lind Anne Totalt NOK 594,00
Ingen forfalte belgp
Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt™*:
Avgift Belgp
Eiendomsskatt 594,00
Totale avgifter 594,00
*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.
3/3
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Skatteetaten

BJZRN EIRIK JOHNSEN
Parkveien 64 HO503
0254 OSLO

Bekreftelse pa formuesverdi:

Kommune: 0301 OSLO
Gnr 212 Bnr 89 FnrO

Eiendommens adresse:

Formuesverdi for inntektsaret 2023:

Som primeerbolig: kr 1 768 954
Som sekundaerbolig:  kr 7 075 814

Dato
19.04.2025

U.off. offl . § 13, sktfv § 3-1

Snr13

Dokumentet er elektronisk godkjent og er derfor ikke signert

Skatteetaten.no

TIf 800 80000
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som heydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
REQUIe”nQSKan‘ Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrengheydene slik de var da
3 . ’ L. . R reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
Dato: 15.04.2025 - g?"::ts’;'“it gjelder ‘ée?':‘aln“_”;‘(zm(’d;’lsg' pKaDl;a:(l;enlva). reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
— Gjeldende kommunedeliplaner: KDF-1/9, - 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
. byggesak.
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32 PlottID/Best.nr: 141325/ 86509986 Deres ref.: 40255/
Hoydereferanser Adresse: BYGD@Y ALLE 115A TOMJOH@MSAKTV
- Reguleringsplan: Se reg.best. Kommentar:
- Bakgrunnskart: NN2000
Originalformat: A3 Gnr/Bnr: 212/89
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7/ /7777, 86T - Spesialomrade bevaring friomrade

LSS

V4 673 - Spesialomrade bevaring gangareal

TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

41 - Turveilskileype

70 - Felles avkjersel

72 - Felles lekeareal

76 - Felles underjordisk anlegg
110 - Bolig m.tilh. anlegg

140 - Bolig/forr./kontor

142 - Forr./kontorfindustri

150 - Industri m.tilh.anlegg

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

315 - Kollektivfelt/kollektivgate
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
333 - Omrade avsatt til jernbaneformal

660 - Spesialomrade bevaring bolig

668 - Spesialomrade bevaring annet

RbBevaringGrense

70 - Felles avkjersel

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

313 - Skulder - bankett

315 - Kollektivfelt - kollektivgate
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
324 - Veigrunn under bru

325 - Veigrunn i tunnel

913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

934 - Regulert trikkespor

964 - Regulert u-gradgrense

Formalgrense

Forelapig plan
Plangrense (gammel lov)

Feltinndeling

Grense for bebyggelse

Bygningens avgrensing i beb. plan
Underjordisk anlegg

Begrensing av byomrade (ytrefindre)
Frisiktlinje

Regulert stoyskjerm

Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Oppheving av eiendomsgrense

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

@ Oslo

Dato: 15.04.2025
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

(red) eller fi

lige o
— Kartet er tilt for: Eiend

(sort).

byggesak.

ing. Kan ikke brukes til

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: 141325/ 86509986

Adresse: BYGD@Y ALLE 115A

Deres ref.: 40255/
TOMJOH@MSAKTV

Gnr/Bnr: 212/89

Kommentar:

6643700

6643600




594300

594600

00Z€v99

008€¥99

00S€¥99

~ ARG
N ~ v = e
~ — N T /
N AN WA
/ e = =)
50,7 1\\
E= A s ; '~
£ / s 1 N
I 3 = == 7 w
& (. ‘ J?‘ ’ )}
- ~ 7
S 3
3 -~ A
=
3
g 3
8 .
/
s/,
N ‘s
Y g
\ 1
|
i S <
) 4 - % \ \ R \ — %®
) o+ \ / { e IR
A ] e N N T
N 1 R 3 3 TS % "
g ] \ S o
: & & X S A L
N ¥ ; 2 = 5 e, SN NS 3 K%/\
o Y %@/J\‘ NN
e / e DN NN °
=% ~ i D 2
S AL oS X WS NN AN
< ez ] ~,
8 S ! \ Q % N \\ N
~ e O ~ kY
erlpetadi TN &= J S NN
- \ N
- / o, = i 3 7 \ A\ R
£ ) e o 2R NS NS X
| N 1 © s A -’
L & Il 7
H =] 5 e
7
Tl
| N rogRukile!
S N
¥ N
J
8
& {
<
8 £y - \
i 2 K
\ ! Frognerkilen ,
AR AN N\
0. 508 \
L L J -
L] L] L]
i
594300 594600
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
Kommuneplanen 2015-2030
Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262
Dato: 15.04.2025 Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
i - : 2 =
Malestokk 1:3000 kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan
Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32 Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.
PlottiD/Best.nr: 141325/86509986
Deres ref.: 40255/ TOMJOH@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

m—— = Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

s mmmm \arkagrense

======= Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— - — Sporveg (tunnel), eksisterende

[—+F—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— - — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

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

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

f=f—t—=t= Fjorditrikk (ikke juridisk)

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

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p======

1 1 Bestemmelsesgrense

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gregnnstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

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

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Farled

Smabéthavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

N

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

H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

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

J' H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)

_JI H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

I H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

1 H310_1 - Kvikkleire

| H310_2 - Steinsprang

__, H320_1 - Stormflo

H320_2 - Elveflom
4

H390 - Deponi
-
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
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.



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
farst. 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.
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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 boligkjoper 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), kipesum,
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.

a

o

©

[€)]

. 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,
bgr 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: Bygdey allé 115A Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0273 OSLO Saksbehandler. Tommy Johansson
Telefon: 979 82 936
Oppdragsnummer: E-post: tommy.johansson@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fadselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



