Langbglgen 16, 1150 OSLO

Stroken totalrenovert 3-roms
leilighet fra 2024 med sentral
beliggenhet | Stor vestvendt
balkong | Fyring inkl.




Salgsleder / Partner / Eiendomsmegler MNEF
Kristoffer Ottesen

Mobil 465 03 502
E-post  kristoffer.ottesen@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Griinerlgkka
Thorvald Meyers gate 44, 0552 OSLO

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.
Andelsnr.:
Oppdragsnr.:
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Kr 4 850 000,-

Kr 106 000,-

Kr9 221 -

Kr 4 965 221 -

Kr 5706,

Thea Katarina Braten

Andelsleilighet
Andel

1957

64/70 kvm
40022 m?

2

3

Gnr. 159, bnr. 138
277

1008240232

Er dette ditt neste hjem?

Velkommen til Langbglgen 16!

Dette er en totalrenovert 3-roms leilighet fra 2024 i hgy standard. Det
er en god planlgsning som inneholder entré, stue, kjgkken, bad, to
soverom og en stor balkong. Leiligheten har en sentral og attraktiv
beliggenhet med naerhet til det meste. For de turglade har man
@stmarka og @stensjgvannet som er flotte turmal.

Kort om eiendommen:

- Pusset opp i 2024 i hgy standard

- Sentral beliggenhet

- 2 gode boder

- Vestvendt balkong med gode solforhold.

- Kort vei til Lambertster senter, T-bane og buss.
- Gode treningsmuligheter

- Fyring, kabel-TV og fiberinternett inkl.

- Lave omkostninger

Velkommen pa visning!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 64 m?

BRA - e: 6 m?

BRA totalt: 70 m?
TBA: 8 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller
BRA-e: 4 m? loftsbod
BRA-e: 2 m2 kjellerbod

4. etasje
BRA-i: 64 m2 Entré, stue, kjokken, bad og 2 soverom

TBA fordelt pa etasje
4. etasje
8 m? Balkong

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

TAKH@YDER:

-Takhgyde i leiligheten er ca 2,51 meter

-Takhgyde pa bad er ca 2,34 meter

MALING:

-Maling er gjennomfgrt med lasermaler pa stedet og skissert opp
AREAL:

-Tomteareal er hentet fra PropCloud.no

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
40022 m?

Tomtebeskrivelse
Tomten, kjgpt i 1986 er pa 40 022 m2. Opparbeidet med gressplen- og grentomrader,
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beplantning, prydbusker og treer, lekeplass og sittegrupper, samt asfaltert adkomst og
internveier

Beliggenhet

Leiligheten er en del av Gamlehagen borettslag og har en flott intern beliggenhet.
Borettslaget ligger sentralt pa Lambertseter. Omradet rundt byr pa vakre grgntomrader
og ulike fritidsaktiviteter. Lambertseter bad og Lambertseter idrettspark, med
fotballbaner, friidrettsstadion og lekeplass, ligger bare noen minutters gange unna. Om
vinteren blir deler av anlegget islagt. SATS er det naermeste treningssenteret, plassert i
den gamle delen av senteret.

For de som liker a Igpe eller ga turer i naturen, er Lambertseters egen lyslgype ideell.
@stmarka tilbyr naturopplevelser bade sommer og vinter, med muligheter for bading i
Nogklevann, sykling til Rustadsaga, eller skiturer til Skullerudstua eller Mariholtet. Det er
en kort kjgretur til Ekeberg eller @stensjgvannet, populaere turomrader for bade store
og sma. Om sommeren er Nordstrand bad et av flere alternativer for strandturer.
Omradet har altsa utmerkede tur- og rekreasjonsmuligheter, samtidig som det er
sentralt med enkel tilgang til Oslo sentrum.

Offentlig kommunikasjon: Det er sveert gode muligheter for offentlig transport med
buss og T-bane. Naermeste T-banestasjon pa Lambertseter ligger kun 4 minutters
gange fra boligen, og det gar flere bussforbindelser herfra. For turer til Oslo sentrum
kan man bruke T-banens linje 1 eller 4, som tar ca. 20 minutter til Oslo S. Med bil tar
det ca. 12 minutter til Oslo S og 40 minutter til Oslo lufthavn.

Butikk- og servicetilbud: Dagligvarer kan handles pa blant annet Kiwi, Rema 1000 og
Meny. Lambertseter senter, med 85 butikker og flere hyggelige spisesteder, ligger i
neerheten. Her finner du ogsa bibliotek, Vinmonopolet, apotek, jernvarehandel, samt
SYMRA kino.

Det er ogsa en kort kjgretur til Saeter Torg, som har interigrbutikker, kaffesteder og
spisesteder som Egon, Wok'n Roll og Burger King. Poppel vinbar, som apnet 24.

februar 2023, er ogsa verdt et besgk.

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

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Bygningssakkyndig
Joacim André Karlsen
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Type takst
Eierskifterapport

Byggemate

Boligblokken er oppfert i 1957 og antas fundamentert pa en stgpt plate over stedlige
masser. Bygningen har baerende konstruksjoner, grunnmur, etasjeskillere og
yttervegger i betong. Fasaden er utvendig utfgrt i slemmet/malt tegl samt spekket teg|,
noe som gir bygningen et solid og klassisk uttrykk. Balkongene er senere tilkomne og
bestar av betongkonstruksjoner med rekkverk i stal som er kledd i blekkplater og gulv
belagt med teppe. Takkonstruksjonen er bygget med tresperrer, utformet som saltak
og tekket med takstein. Vinduer og balkongdgrer er utstyrt med 2-lags isolerglass,
malte karmer og aluminiumsbeslag pa utsiden. Vindustypen er toppsving med
datostempling fra 2019. Ytterdgren, av ukjent alder, har en brannklassifisering pa B30.

De undernevnte punktene har blitt merket med TG 2 eller TG 3:
Ventilasjon - TG 2

Sammendrag selgers egenerklaering

Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?
Svar; Ja, kun av fagleert.

Beskrivelse; Totalrenovering av bad 2024.

Arbeid utfgrt av; Rgr og varme AS.

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Ja
Beskrivelse; Totalrenovering av bad 2024.

Kjenner du til feil eller om har veert utfgrt arbeid/kontroll pa vann/avigp?
Svar; Ja, kun av fagleert.

Beskrivelse; Totalrenovering av bad 2024.

Arbeid utfgrt av; Rgr og varme AS.

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; Nye kurser inn til kjskken, oppgradering av sikringsskap.

Arbeid utfert av; Oslo Viken Elektro.

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

Ja

Beskrivelse; Endring i felleskostnadene fra 1.2.2025. Felleskostnadene vil endres med
3% fra 1.1., noe som tilsvarer konsumprisindeksen for de siste 12 mnd.
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Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i
andre boliger)?

Ja

Beskrivelse; Har veert skjeggkre i andre blokker tidligere.

Standard
For gvrig beskrivelse av standard, se bildebeskrivelser.

Innbo og lgsgre

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

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

TV/Internett/Bredband
Kabel-tv og internett er inkludert i fellesutgiftene. Leverandgr er Altibox / Viken fiber.
Flere internett & TV-pakker er tilgjengelige.

Parkering

Garasjeplasser og parkeringsplasser leies ut etter venteliste som administreres av
OBOS.

Styret har over tid jobbet med mulighet for etablering av ladeanlegg for elbiler og har
na satt i gang med tilbudsprosess i samarbeid med OBOS. Prosjektet legger opp til at
det etableres kablet infrastruktur for alle eksisterende parkeringsplasser. Pa denne
maten vil alle p-plasser vaere forberedt for montering av ladestasjoner nar beboer
gnsker det.

Forgvrig gateparkering etter gjeldene regler.

Forsikringsselskap
If Skadeforsikring

Polisenummer
1332952

Diverse

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.
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Energi
Oppvarming
Leiligheten er oppvarmet med gulvvarme pa baderom og sentralfyr med radiatorovner.

Energikarakter
D

Energifarge
Lys grenn

Info energiklasse

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

Borettslaget/@konomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld

Kr 4 850 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primaer
Kr 1238 415

Formuesverdi primaer ar
2022

Formuesverdi sekundaer
Kr4 705977

Formuesverdi sekundaer ar
2022

Info formuesverdi

Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en kvadratmeterpris, som beregnes av
Statistisk sentralbyra (SSB). Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk for en estimert
markedsverdi pr. kvadratmeter og bygger pa statistiske opplysninger om omsatte
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boliger (boligtype, areal, geografisk beliggenhet og alder). Ut fra kvadratmeterprisene
til SSB fastsetter Skatteetaten arlige kvadratmetersatser. Disse satsene vil utgjgre hhv.
25% av kvadratmeterprisene for primaerboliger (der boligeier er folkeregistrert pr. 1.
januar) og 90% for sekundeerboliger (alle andre boliger).

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», palgper kostnader til for
eksempel strgm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og eventuelt oppgradering av
kanalpakker og linjehastighet for tv/internett.

Tilbud lanefinansiering

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

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

Varme er inkludert i felleskostnadene, men man ma ha egen varmtvannsbereder til
varmtvann. Kabel-tv og internett er inkludert i fellesutgiftene. Forretningsfarer,
kommunale avgifter osv er ogsa inkludert i felleskostnadene.

Felleskostnadene kan endres med 1 maneds varsel

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5706

Andel Fellesgjeld
Kr 106 000

Andel fellesgjeld ar
2024

Fellesgjeld pr. dato
01.11.2024

Andel fellesformue
Kr18 677

Andel fellesformue dato
31.12.2023
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Borettslaget

Borettslagsnavn
Gamlehagen Borettslag

Organisasjonsnummer
948976331

Andelsnummer
277

Om borettslaget

Borettslaget bestar av 356 andelsleiligheter. | tillegg kommer 1 tjenesteleilighet.
Gamlehagen Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Brgnngysund med
organisasjonsnummer 948976331, og ligger i bydel Nordstrand i Oslo kommune

Fgrste innflytting skjedde i 1956. Tomten ble kjgpt i 1986.

Resultatet fra 2023 vises i resultatregnskapet som et overskudd pa kr. 5 712 642. og
foreslas fgrt mot egenkapital.
Gamlehagen Borettslag har 2 ansatte

"Nabostua" leies ut til beboere. Henvendelse vedrgrende utleie rettes til styret pa
e-post eller telefon. "Nabostua" ligger i Radarveien 82 (tidligere barnehage), og er fullt
mgblert med kjgkken og dekketgy til ca. 25 personer. Lokalet egner seg godt til
familiesammenkomester, bursdager, barnedap, konfirmasjon og andre selskapeligheter.

Fellesvaskeriene ligger i Skiferveien 20 og Radarveien 86. Vaskekort fas kjgpt tredje
onsdag i maneden fra kl. 18.00 til kl. 19.00 i Skiferveien for begge vaskeriene.

Dersom du skal rehabilitere bad i din leilighet, ved utskiftning av sluk dekker
borettslaget opptil 10.000 kr inkl. moms av kostnadene, vennligst kontakt styret for a
fa de opplysninger som trengs for a fa dette godkjent fgr du setter i gang!

Boligselskapets hjemmeside: https://vibbo.no/gamlehagen. Hjemmesiden bestar av
en apen siden med litt info om borettslaget, og en innloggingsside med mer info til
andelseiere.

Sterre vedlikehold og rehabilitering:

2022 - Byttet alle resterende varmergr til varmeanlegget som ligger utendgrs. Solgt
barnehagen, opprettet ny andel.

2021 - Rehabilitering bunnledninger, strempetrekking av alle bunnledninger iht.
kommunalt palegg. Innvendig rgrrehabilitering, strampetrekking av alle avlgpsrer.
2019-2021 - BoligEnergi installerte ny varmepumpe i Skiferveien, og bergvarme i
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Radarveien, for & vaere rustet med fremtidens varmelgsninger, bade med tanke pa
gkonomi og miljg. Begge oljefyrene, som etter konverteringen brukes til & spisse ved
behov, ble ogsa konvertert til & kunne bruke bio-olje.

2018-2019 - Nye vinduer. VinduEntreprengren ferdigstilte rehabilitering av samtlige
vinduer i borettslaget, iht generalforsamlingsvedtak.

2017 - Nye lekeplasser og platting i Skiferveien og Gamlehagen.

2017 - Start av installasjon av varmepumpe.

2015 - Nytt lassystem pd inngangsdgrene. Det er pa grunn av innbrudd. Levert av
KABA.

2015 - Platebelagt mellom vinduer. Dette ble gjort mellom vinduene pa utsiden av
vaskeriet i Skiferveien.

2015 Lagt varmekabler og nytt veilgp. Det ble lagt varmekabler pa gangveien mellom
Gamlehagen og Radarveien. Det ble nye varmekabler og veilgps med rekkverk pa
grunn av sgppelbrgnnene. Det ble ogsa lagt duk, dekorgrus, rullesteiner og
granittsteiner og stgttemur.

2015 - Montert sgppelbrgnner i Langbglgen. Dette ble gjort to steder i Langbglgen og
to steder i Skiferveien. | Skiferveien matte det ogsa anlegges sikker gangvei.

2015 Plantet tuja, lagt bark og kantstein Dette ble gjort ved parkeringsplassen i
Skiferveien 6-8 og Skiferveien 21. 4 nye parkeringsplasser, Skiferveien.

2015-2016 - Montert sgppelbrgnner Montert sgppelbrgnner i Langbglgen, Skiferveien
og Gamlehagen. Dette ble gjort to steder i Langbglgen og to steder i Skiferveien. |
Skiferveien matte det ogsa anlegges sikker gangvei.

2013 - Oppjustert lekeplasser.

For en mer utfyllende liste se borettslagets arsbheretning.

Lanebetingelser fellesgjeld

Gamlehagen Borettslag har 2 1an i OBOS Banken.

Gjenstaende hovedstol pa det stgrste lanet er ca. 31,8 millioner med en flytende rente
pa

5,6 %. Det andre er pa ca. 5,7 millioner ogsa med en rente pa 5,6 %.

Sikringsordning fellesgjeld

Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS
garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og
risiko for eventuell manglende

innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir
sagt opp av en av partene. Oppsigelsestiden er 12 — tolv— maneder regnet fra
oppsigelsesdato.

Forkjopsrett

Det er forkjgpsrett for borettslagets andelseiere, dernest for gvrige Obos medlemmer.
Forkjgpsretten lyses ut parallelt med salget, konferer megler for mer informasjon.
Dersom forkjgpsretten blir benyttet, vil kjgper bli Igst fra den inngétte kontrakten. Den
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forkjgpsberettigede trer da inn i kontrakten pa samme vilkar og i henhold til lov om
borettslag.

Regnskap/budsjett

Resultat for 2023:
Driftsinntekter; 22 134 066,-
Driftskostnader; 14 532 250,-
Arsresultat; 5 712 642,

Hele arsoppgaven vil bli vedlagt i salgsoppgaven.

Styregodkjennelse
Det foreligger styregodkjennelse av nye andelseiere.

Vedtekter/husordensregler
Vi oppfordrer alle interessenter til 8 sette seg inn i vedtekter og husordensregler. Dette
vil bli vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold
Det er tillatt @ holde dyr sa lenge dyreholdet ikke er til sjenanse for de gvrige beboerne.
Dyrehold tillates kun etter sgknad til styret.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad ma paberegnes.

Forretningsforer

Forretningsforer
Obos Bbl

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 159, bruksnummer 138 i Oslo kommune.Andelsnr. 277 i Gamlehagen
Borettslag med orgnr. 948976331

Tinglyste heftelser og rettigheter
1956/7861-1/105 02.07.1956 ERKLARING/AVTALE
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1957/4952-1/105 29.04.1957 ERKLARING/AVTALE
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Langbglgen 16



1959/13922-1/105 10.11.1959 OBLIGASJON
Belgp: NOK 2 315 500

Panthaver: OSLO BOLIG OG SPARELAG AL
LOPENR: 7279778

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1985/14416-1/105 13.03.1985 ** PRIORITETSBESTEMMELSE
VEKET FOR: OBLIGASJON 1984/51455-1

2000/38037-1/105 03.07.2000 ** PRIORITETSBESTEMMELSE
VEKET FOR: OBLIGASJON 2000/38027-1

2001/5637-1/105 30.01.2001 ** PRIORITETSBESTEMMELSE
VEKET FOR: OBLIGASJON 2001/5635-1

2002/12026-1/105 22.02.2002 ** PRIORITETSBESTEMMELSE
VEKET FOR: OBLIGASJON 2002/12025-1

2021/1188323-1/200 24.09.2021

21:00

** DELVIS SLETTING VED AREALOVERF@RING
Frafaller pant i 335m2 som skal overfgres fra gnr.
159 bnr. 138 til gnr. 159 bnr. 1

1968/7606-1/105 29.05.1968 BEST OM GARASJE/PARKERING
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

Midlertidig dispensasjon fra bygningsloven

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1986/80713-2/10509.12.1986 BEST. OM ADKOMSTRETT
Rett for kommunen til & anlegge og vedlikeholde
ledninger m.m.

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2008/472070-1/200 11.06.2008 OBLIGASJON
Belgp: NOK 6 700

Panthaver: OSLO BOLIG OG SPARELAG AL
L@PENR: 7279778

Opprinnelig tinglyst som forhgyelse

av OBLIGASJON 13922/1959

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2022/296384-1/200 16.03.2022
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21:00

** DELVIS SLETTING VED AREALOVERF@RING
Frafaller pant i areal pa 335 kvm. som overfgres fra
gnr. 159 bnr. 138 til gnr. 159 bnr. 1

2021/1476365-1/200 23.11.2021

21:00

FELLES PANTEDOK BOR.INNSK

Belgp: NOK 2 301 700

Panthaver: Felleskapet som innskyttere jf.
borettslagsloven § 2-11

LAPENR: 14769698

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2022/296582-1/200 16.03.2022

21:00

** DELVIS SLETTING VED AREALOVERF@RING
Frafaller pant i areal pa 335 kvm. som overfgres fra
gnr. 159 bnr. 138 til gnr. 159 bnr. 1

2022/107170-1/200 27.01.2022

14:55

PANTEDOKUMENT

Belgp: NOK 42 000 000

Panthaver: OBOS-BANKEN AS

ORG.NR: 911 986 884

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
ELEKTRONISK INNSENDT

2022/228624-1/200 28.02.2022

21:00

** DELVIS SLETTING VED AREALOVERF@RING
Pantefrafall i arealoverfgring fra gnr. 159 bnr. 138
til gnr. 159 bnr. 1 pa ca 335 m2.

2022/417210-1/200 20.04.2022

08:14

PANTEDOKUMENT

Belgp: NOK 3 000 000

Panthaver: OBOS-BANKEN AS

ORG.NR: 911 986 884

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
ELEKTRONISK INNSENDT

GRUNNDATA
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1954/14868-1/105 13.11.1954 REGISTRERING AV GRUNN
Denne matrikkelenhet utskilt fra: KNR: 0301 GNR: 159
BNR: 1

2022/337486-1/200 28.03.2022

21:00

AREALOVERF@RING

VEDERLAG: NOK 0

Omesetningstype: Fritt salg

AREAL OVERF@RT FRA : KNR: 0307 GNR: 159 BNR: 1

2022/337509-1/200 28.03.2022

21:00

AREALOVERF@RING

VEDERLAG: NOK 0

Omsetningstype: Fritt salg

AREAL OVERF@RT TIL : KNR: 0307 GNR: 159 BNR: 1

2022/337525-1/200 28.03.2022

21:00

AREALOVERF@RING

VEDERLAG: NOK 0

Omesetningstype: Fritt salg

AREAL OVERF@RT FRA : KNR: 0307 GNR: 159 BNR: 345

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ferdigattest:

Boligblokk - Datert 1962.

Utskiftning av vinduer og balkongdgrer - datert 1984.
Nye balkonger - Datert 1993.

Rehabilitering av bad - datert 2021.

Vei, vann og avigp
Offentlig.

Regulerings og arealplaner

Innhentede reguleringsbestemmelser og utsnitt av reguleringsplan oppbevares pa

ansvarlig meglers kontor og kan utleveres pa forespgrsel.

Eiendommen/omradet er regulert til bolig, friomrade, skole, kirke, t-bane, garasjer, torg
og kombinert bebyggelse og anleggsformal. Det foregar oppfering av blokk/bygard/
terrassehus med boliger og neeringslokaler pa nabotomten i Langbglgen 7 (Gamle
Lambertseter senter). For ytterligere detaljer om dette se saksnummer 201304704 pa

saksinnsyn pa Oslo kommunes hjemmesider.
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Bystyret vedtok 16. november 2016 & omregulere Langbglgen 1-15, Lambertseter
senter sgr fra forretningsstrgk og sporvognomrade til bolig, administrasjon, forretning,
helse, kontor, gangvei, torg, plattform. OBOS planlegger & oppfgre en 8 etasjers
kontorbygg med tilbaketrukket 6. etasje. Det foreslas forretning i hgy sokkeletasje i
boligblokken. Eksisterende hgyblokk i nord, det gamle senteret og boligblokk i s@r
beholdes. Forslaget innebaerer ogsa to mgteplasser, samt gangvei.

Eiendommen/omradet er regulert til bolig

Adgang til utleie

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

Legalpant

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

Kommentar bo- og driveplikt
Ikke aktuelt.

Kommentar konsesjon
Ikke aktuelt.

Kommentar odelsrett
Ikke aktuelt.

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
4 850 000 (Prisantydning)

106 000 (Andel av fellesgjeld)

4956 000 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

7 981 (Gebyr avklaring forkjgpsrett)

240 (Panteattest kjgper)

500 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

500 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

7 200 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

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

9 221 (Omkostninger totalt)
16 421 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
19 221 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett &r med Help Pluss)

4965 221 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4 972 421 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
4975 221 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring 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.
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Omkostninger kjgpers belgp
Kr9 221

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pd meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

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

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.

Boligkjgperforsikring

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 4 200/4 600/5 000 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Meglers vederlag

Fast pris vederlag 50 000

Garantipremie/innestaelse 3 000

Kommunale opplysninger 1 600

Markedspakke 17 990

Oppgjershonorar 6 990

Sok eiendomsregister og elektronisk signering 1 490

Langbglgen 16
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Tilretteleggingsgebyr 22 900
Visninger per stk. 3 990

Oppdragsansvarlig

Kristoffer Ottesen

Salgsleder / Partner / Eiendomsmegler MNEF
kristoffer.ottesen@aktiv.no

TIf: 465 03 502

Gabrielsen & Partners Lgkka AS, Thorvald Meyers gate 44
0552 OSLO

Salgsoppgavedato
22.11.2024
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EIERSKIFTERAPPORT™

Borettslagsleilighet (i blokk)

H Langbelgen 16
, A 1150 Oslo

www.e3.no

Boligens tekniske tilstand:
Antall TG

Ingen awvik

Ingen vesentlige avvik
TG2 Vesentlige avvik

Store eller alvorlige avvik
Ikke undersgkt

AL\

Utfort av: Jernbanegata 13B o
Takstmann Sarpsborg 1706 Din BoligBistand
Joacim André Karlsen | 91540 354

Dato: 21/11/2024 joacim@dinboligbistand.no

Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen avvik i forhold til det som kan
forventes. Alder tatt i betraktning.

Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes pa siste siden(e) i denne rapporten.
Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.

4
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EIERSKIFTERAPPORT™

OM EIERSKIFTERAPPORT™

Rapporten er bygget pa BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved salg av bolig, NS3600 og avhendingslova. I denne
tilstandsanalysen legges det stor vekt pa & kontrollere bygningsdeler hvor det erfaringsmessig kan oppsta konflikter.
Rapporten tilfredsstiller lov om avhending av fast eigedom med endringer i avhendingslova (tryggere bolighandel) fra 1.1.2022.

AVGRENSNING:

EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BMTF-sertifiserte takstmenn.
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjopers undersekelsesplikt eller selgers
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVA AV ANALYSEN:

Tilstandsanalysen utfores ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersekelser, malinger, bruk av egnede instrumenter og
registreringer. Dersom det er mistanke til hoyt fuktniva i vegger mot vatrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.

Det kan utfores inngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersekelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik.
Alle bygningsdeler blir undersekt, med stor vekt pa de omradene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om
takstmannens analyser er sveert grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.

For bolig er referansenivaet for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig
riktig utfort og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er
referansenivaet byggeforskrifter som var gjeldende nér bygningen/bygningsdelen ble byggesokt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Nar det refereres til levetid er dette basert pa takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.

Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt pa takstmannens skjennsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens antatte
gjenstaende levetid. Dette avhenger ogsé av forskjellige faktorer som kan gjore seg gjeldende nar det gjelder verforhold og bruk.

Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, akonomi, sikkerhet, funksjon
eller andre brukerensker, er lagt til grunn.

VAR OPPMERKSOM PA
Egenerkleringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig fer tilstandsanalysen pabegynnes. Dersom egenerklering ikke
foreligger, vil dette komme tydelig frem pa en av de siste sidene av rapporten under ovenstaende overskrift.

Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pagaende byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Sa
vil ogsé dette komme tydelig frem pa en av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 pa en bygningsdel i denne rapporten, sé vil det vaere angitt et antatt kostnadsoverslag over hva det vil koste &
sette den i stand, uten a oke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersekelse av piper og ildsteder anbefales utfert i samrad med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte fa endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler pa generelt grunnlag at en registrert

elektroinstallater foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.

Dette kan for eksempel vare en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av bade
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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EIERSKIFTERAPPORT™

MER OM TILSTANDSGRADENE I DENNE RAPPORTEN:

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik.

* Det er ingen tegn til slitasje.

* Dokumentert fagmessig godt utfort.

* _Det er ingen merknader.

TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik.

* Som forventet i forhold til alder/bruksslitasje.

* Strakstiltak anses ikke som nedvendig.

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler pa TG2 kan vere at bygningsdelen er:

*  Feil utfort.

Skadet, eller symptomer pa skade.

Svert slitt.

Nedsatt funksjon.

Utgatt pa dato.

Kort gjenvaerende brukstid.

Det er behov for tiltak i ner fremtid.

Det er grunn til overvakning av denne bygningsdelen.

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler pd TG3 kan veare at bygningsdelen er:
* Har total funksjonssvikt

* Fyller ikke lenger formalet

* Eren fare for liv og helse

Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fra lover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen
eller byggverket.

TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersekt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan
vaere:

* Snedekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet pé tidspunktet for analysen

* Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pé tidspunktet for analysen

TG 1

TG 2

L I U

TG iu

EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata: Gnr:159, Bnr: 138
Hjemmelshaver: Thea Katarina Braten
Seksjonsnummer: -

Festenummer: -

Andelsnummer: 277

Byggear: 1957

Tomt: Felles eiet tomt 4 925 m?
Kommune: 0310 - Oslo
BEFARINGEN:

Oppdragsgiver: Thea Katarina Braten
Befaringsdato: 14.11.2024
Fuktmaler benyttet: ~ Protimeter

Vann: Offentlig

Avlep: Offentlig

Adkomst: Offentlig

OM TOMTEN:

Felles opparbeidet tomt med gressarealer, busker og diverse beplantning.

OM BYGGEMETODEN:

Boligblokken er oppfert i 1957 og antas fundamentert pa en stopt plate over stedlige masser. Bygningen har barende konstruksjoner,
grunnmur, etasjeskillere og yttervegger i betong. Fasaden er utvendig utfert i slemmet/malt tegl samt spekket tegl, noe som gir bygningen
et solid og klassisk uttrykk.

Balkongene er senere tilkomne og bestar av betongkonstruksjoner med rekkverk i stal som er kledd i blekkplater og gulv belagt med
teppe. Takkonstruksjonen er bygget med tresperrer, utformet som saltak og tekket med takstein.

Vinduer og balkongderer er utstyrt med 2-lags isolerglass, malte karmer og aluminiumsbeslag pé utsiden. Vindustypen er toppsving med
datostempling fra 2019. Ytterderen, av ukjent alder, har en brannklassifisering pa B30.
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EIERSKIFTERAPPORT™

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:

Pen gjennomgaende 3-roms leilighet med god standard. Overflater, samt bad og kjekken er pusset opp i 2024, og fremstar som nytt og
moderne.

ANNET:

OPPVARMING:

-Felles sentralfyr med radiatorer
-Varmekabel pa bad

PARKERING:
-Parkering etter borettslagets bestemmelser

DOKUMENTKONTROLL:

KILDER:

-Selger

-Kommunale opplysninger i meglerpakka
-PropCloud.no

-Boligmappa.no

-Det er levert egenerkleering fra selger

-Det er ikke fylt ut tilsendt sporreskjema fra takstmann

Det anbefales a sette seg godt inn i vedlagt dokumentasjon til salgsoppgave. Ved evt. avhending av eiendommen gjores det oppmerksom
pa selgers opplysningsplikt og kjepers undersokelsesplikt iht. lov om avhending av fast eiendom.

BESKRIVELSE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):

-Gulv: Laminatgulv i oppholdsrom, flislagt gulv pa bad.
-Vegger: Slettmalte vegger av betong og gips i evrige rom. Fliser pa bad.
-Himling: Slettmalt himling av betong i evrige rom. Pa bad er himlingen nedforet og utfort i gips.

FORMAL MED ANALYSEN:

Tilstandsvurdering ved salg av bolig

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEAR:
Leiligheten er totalrenovert i 2024.

Avhendingsloven sier:
§ 2-19.Dokumentasjon pa handverkertjenester.
-Dersom det har vert utfort reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem arene, og arbeidet

er utfert av kvalifiserte handverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren dokumentere bruken av kvalifiserte handverkere. Som
dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de handverkerne som ble brukt.

FELLESKOSTNADER:
Totale felleskostnader pr. d.d. kr 5.706,— pr. md.
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EIERSKIFTERAPPORT™

AREALER OG ANVENDELSE:

Arealmalingene i denne rapporten males etter Norsk Standard 3940. Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det
tidspunkt rapporten er datert.

MALEVERDIGE AREALER:

Sterre arealer enn nedvendig apninger for trapp, heis sjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som skal méles ma veere tilgjengelig,
slik at det kan méles. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel veere maleverdig.

AREALBEGREPER:

BRA-i =Internt bruksareal
BRA-e =Eksternt bruksareal
BRA-b =Innglasset balkong
TBA =Terrasse- og balkongareal

ENDRINGER:

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

NB:

Ved overgang fra eldre versjon av NS3940 til revidert utgave med nye maleregler, kan det forekomme arealavvik for rapporter som er utfert mellom
Oktober 2023 og Desember 2024. NS3940:2023 ma vurderes til & vaere gjeldene bransjestandard fram til ny versjon utgis. Dette til tross for at
standarden er trukket tilbake juni 2024.

AREAL BOLIG:

Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m? S-Rom m?
4. etasje 64 8 64

Bod i felles kjeller 4 4
Bod pé felles loft 2 2

SUM BYGNING 64 6 8 64 6
SUM BRA 70
AREAL GARASJE/UTHUS:

Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m? S-Rom m?

SUM BYGNING
SUM BRA

BRA-i:
4.etasje:
-Entré, stue, kjokken, bad, 2 soverom

BRA-e:
Loft:
-Bod

Kjeller:
-Bod

5/13
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MERKNADER OM AREAL:

TAKH@OYDER:
-Takheyde i leiligheten er ca 2,51 meter
-Takheyde pa bad er ca 2,34 meter

MALING:
-Maéling er gjennomfort med lasermaler pa stedet og skissert opp

AREAL:
-Tomteareal er hentet fra PropCloud.no

MERKNADER OM ANDRE BYGNINGSDELER:

FORUTSETNINGER: (Varforhold, hindringer, etc.):
Det gjores oppmerksom pa at det er kun gjort vurderinger av bygningsdeler som er direkte tilknyttet boenheten, grunnmur,

terrengforhold, yttervegger, takets oppbygning, tekking og evt. loft er ikke vurdert da dette er felles for borettslaget. Utvendig
vedlikehold inngar ogsé i felleskostnader. Boligen ble kontrollert i dagslys. Boligen er umeblert, og selger var ikke til stede under

besiktelsen

ANDRE MERKNADER:

TILSTEDE VED BEFARINGEN:
Thea Katarina Braten
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester el.l. som er medlem av Byggmestrenes Takseringsforbund. Det vil si han/hun har
minimum 6 ars erfaring med a analysere, reparere og bygge boliger.

Mester er en beskyttet tittel som deles ut av Kongen til den som oppfyller de kvalifikasjonskrav som blir stilt i medhold til lov om
mesterbrev i handverk og annen naering.

Den BMTF-sertifiserte takstmannen skal alltid etterleve de etiske regler og regelverket som gjelder for Byggmestrenes
Takseringsforbund.

INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre akterer i eiendomsbransjen. Takstmannen har verken
et ansettelsesforhold til, eller skonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For neermere beskrivelse av kravene til takstmannens
integritet, se BMTFs etiske retningslinjer pa www.BMTF.no

Ansvarlig for rapporten:
Joacim André Karlsen
Takstmann BMTF og teknisk fagskole

21/11/2024

Din BoligBistand

Radgiver innen oppussing og bolig

Joacim André Karlsen

7/13
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1. Vatrom
1.1 Bad
1.1.1 Overflate vegger og himling

Det er ikke pévist riss og sprekker.

Det er ikke pavist sprekker i fuger.

Det er ikke pavist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke pavist fuktskader, spor etter skadedyr.

Det opplyses om at badet er helt nytt fra 2024

Flis pa vegger og malte gipsplater i himling. Badet har servantinnredning med skuffer og speilskap, vegghengt toalett,
nedsenket dusj med glassvegg.

Avtrekk med naturlig oppdrift og spalte under der for luftutveksling.

-Overflater og utstyr fremstar som nytt
-Det er pa tilfeldige omrader kontrollert for hulrom bak fliser og riss/sprekker
-Det er pavist normalt trykk og avrenning ved test av tilgjengelige vanninstallasjoner

Pa befaringsdagen manglet ventilen i vegg, men dette skal ifolge selger vaere fikset

Merknader:
-Det er ikke etablert tilstrekkelig tilluft til vatrommet. Dette kan loses med og oke spalten under derblad og er viktig for

optimal luftutveksling
-Det anbefales 4 montere mekanisk avtrekk pa bade for optimal luftutveksling.

1.1.2 Overflate gulv

Det er ikke pavist riss og sprekker.

Skjeter og underkant av plater pa gulv er ikke inspisert.

Det er ikke pavist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke pavist spor etter rateskade, muggvekst eller skadedyr.

Det er pavist tilfredsstillende fall til sluket.

Det er ikke pavist knirk i gulvet.

Det er pavist tilfredsstillende heydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved derterskelen.

Flislagt gulv med gulvvarme, sluk i dus;.
-Fallforhold pa gulv males med krysslaser pa tilgjengelige omrader

-Det males lede fall pa gulv utenfor nedsenk/dusjens nedslagsfelt, fall rundt sluk har fall 1:100. Hoydeforskjell fra topp
sluk til topp flis ved der er 3,5, som er tilfredsstillende

Merknader:

1.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membranen er fra 2024

Det er ikke pavist avvik i forhold til sluk, rergjennomferinger, mansjetter eller klemring.
Det er muligheter for a rengjore sluk.

Det er ikke pavist tegn pa feil utforelse, feil materialvalg, skadelig fukt eller utettheter.
Arbeidet vurderes som fagmessig utfort.

Det er ikke boret hull i tilstatende rom eller fra undersiden. Se under.

Det er ikke fuktkontrollert med egnet fuktmaleverktoy. Se under.
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Membran av type banemembran fra 2024.

Det gjores spesielt oppmerksom pa at tekking (membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjores
ved a demontere fliser eller andre bygningsdeler. Denne type destruktive undersekelser blir aldri foretatt ved en
tilstandskontroll for eierskifterapport.

-Plast sluk med funksjonell vannlas, selvklebende mansjett med tegn til smeremembran pavist under klemring

Det er ikke boret hull for fuktméling da vatrom nylig er oppfert. Forskrift sier: Hulltaking kan unnlates néar den
bygningssakkyndige vurderer det som unedvendig, for eksempel fordi vatrommet har et system for fuktovervaking, eller
fordi boligen er nylig oppfert eller renovert og har vatromssertefikat eller annen tilsvarende dokumentasjon pa
funksjonstesting.

Fremlagt dokumentasjon i boligmappa, utfert av Norhagen Mur.

Merknader:

2. Kjokken
@ 2.1 Kjokken

Vanninstallasjonen er fra 2024

Det er ikke pavist knirk, skader eller fuktskjolder pa gulvet.

Det er ikke pavist fukt ved kjeleskap, vaskemaskin, varmtvannsbereder eller andre vanninstallasjoner.
Det er ikke pavist avvik i forhold til trykk i vannkran.

Det er ikke pavist avvik i forhold til avrenning fra avlep.

Det er ikke pavist symptomer pa fukt og rate i nabokonstruksjoner.

Det opplyses om at kjekkenet er av type HTH og er nytt i 2024 .

Slettemalte vegger, slettmalt himling og laminat pa gulvet. Kjokkenet har over- og underskap, laminert benkeplate med
nedfelt vask og platetopp. Integrert kombiskap (kjel og frys), oppvaskmaskin og stekeovn. Opplegg og plass til
vaskemaskin. Mekanisk ventilator over platetopp.

-Det pavises normalt vanntrykk og avrenning ved test av vanninstallasjon
-Det er installert komfyrvakt og automatisk lekkasjesikring

Merknader:

-Det mangler endetetting pa varerer i kjokkenskap, og eventuelt lekkasjevann vil ikke nedvendigvis ledes til
fordelingsskap og videre ut pa vatrom

-Ventilator er ikke ferdigmontert, og derfor heller ikke funksjonstestet. Skal vere i orden na ifelge selger.
-Noe justeringsbehov av kjekkenfronter.

3. Andre Rom

3.1 Andre rom

PLANHET/GULVER:

-Planavvik malt med laser pa gulv i stue, og viser haydeforskjell pa opptil 10mm pa strekker under 2 meter og opptil
12mm over lengre strekker der maling kunne utferes

-Gulver er av laminat og viser normal lite slitasje med hensyn til alder og bruk.

VEGGER:
-Vegger med normal lite slitasje som kommer av bruk og alder. Skruer/merker etter veggoppheng kan fremkomme

HIMLINGER:
-Himlinger med normal lite slitasje som kommer av bruk og alder. Skruer/merker etter takoppheng kan fremkomme

Merknader:

4. Vinduer og ytterderer
913
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.
4.1 Vinduer og ytterderer

Det er ikke pavist punkterte glass.
Det er ikke pavist avvik ved beslag, vannbord, omramming, karm eller ytre tetting.

Dorer og vinduer vurderes som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

Vinduer og balkongderer med 2-lags glass og malte trekarmer som er utvendig kledd med aluminium. Vinduer er av
type fastkarm, toppsving og det registreres datostempling fra 2019. Inngangsderen er av ukjent alder, og har brannklasse
B30 og lydklasse 35 dB.

Ved funksjonstesting a vinduer og derer ble det ikke avdekket vesentlige feil eller mangler.

-Normal tid for kontroll og justering av vinduer og derer er 2 - 8 ar. Normal tid fer utskifting av trevindu er 20 - 40 &r.
Avhengig av vedlikehold og utforelse.

Merknader:

5. Balkonger, verandaer og lignende

5.1 Balkonger, verandaer og lignende
Konstruksjonen vurderes som forsvarlig festet.

Det er ikke péavist svekkelser i forankring eller understotting.

Vannavrenning vurderes som tilstrekkelig.

Overbygd balkong pa 7,7 kvm med tilkomst via balkongder fra stua. Balkong er oppfort i betongkonstruksjon. Rekkverk
konstruert i metall med levegg og markise.

-Konstruksjonen fremstar stabil og normal pa befaringsdagen, ingen tegn til svikt i konstruksjonen. Videre fremtidig
vedlikehold mé kunne forventes

Merknader:
-Fallforhold tilstand pa tettesjikt under gulv er ukjent og ikke mulig & kontrollere, anbefalt fall pa slike konstruksjoner er

minimum 1:40
-Rekkverkshoyde malt til 98. Ved oppferingstidspunktet var det krav til minimum 90 cm, dagens forskrift er 100 cm

6. VVS
6.1 WC og innvendige vann- og avlepsror

Innvendige vann og avlepsrer er fra 2024

Hovedstoppekranen er lokalisert og funksjonstestet.

Materiale, ssmmenkoblingspunkter, kondensisolasjon og termisk isolasjon vurderes som tilfredsstillende.
Lekkasjevann i fordelerskap ledes til sluk.

Materiale og sammenkoblingspunkter vurderes som tilfredsstillende.
Avlepskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Lukt fra avlepssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Det er WC med innebygget sisterne.

Det er ikke spalte pa innebygget sisterne for WC.

Det er inspeksjonsmulighet pa innebygget sisterne for WC.

Det er fremlagt dokumentasjon pa innebygget sisterner for WC.
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VVS anlegg bestaende av ror-i-rer system med rorskap plassert pa bad, avlep og sluker i plast. Det gjores oppmerksom
pa at det kun er gjort besiktelse og vurdering av innvendig vann- og avlegpsinnstallasjoner.

-Normalt vanntrykk og avrenning ved test av tilgjengelige vanninstallasjoner

-Stoppekran plassert pa kjokken

-Fordelerskap plassert pa bad bak servant har drenering mot rom med sluk

-Det er etablert automatisk lekkasjesikring pa kjokken

-Det er fremlagt dokumentasjon fra Rer og varme AS, i boligmappa.

-Det er drenering fra fordelerskap pa vegg ved siden av innbygd toalett

-Ut i fra bildedokumentasjon ser man at innbygningssisterne er lekkasjesikret med membranduk i sisterne

-Boligen har fatt oppgradert sterre deler av VVS-anlegget i 2024. Det er lagt inn vannrer til kjekken, hvor fordeling pa
kjekken ligger apent under kjokkenbenk med automatisk lekkasjesikrin. Under befaring ser man at det er til dels nye
vann- og avlepsrer, men ogsa noe eldre.

Merknader:

K60 6.2 Varmtvannsbereder

Varmtvannsbereder er fra 2024

Det er ikke pavist avdrypp og fuktskjolder ved bereder.
Berederens plassering er tilfredsstillende.

Berederen er lekkasjesikret.

120 liter varmtvannsbereder fra 2024, plassert under benk pé kjekkenet. Berederen er tilkoblet strom via stikkontakt og
er lekkasjesikret ved overtryksventilen.

-Det er fremlagt dokumentasjon fra Rer og varme AS, i boligmappa

Merknader:

-Om det skulle oppsta en lekkasje fra blandeventil, vil det ta noe tid for lekkasje blir avdekket. Vanskelig @ konkludere
med om det faktisk ligger sensor fra automatisk vannstopper i omradet under berederen.

-Det mangler endetetting pa varerer og eventuelt lekkasjevann vil ikke nedvendigvis ledes til fordelingsskap og videre ut
pa vatrom

6.3 Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.
Tilluft, avtrekk og luftutveksling vurderes som ikke tilfredsstillende.

Leiligheten er naturlig ventilering via lufteventiler i vinduer/yttervegger, mekanisk avtrekk med kullfilter pa kjokken. Pa
bad er det med naturlig oppdrift kanal.

Merknader:

-Det anbefales & etablere bedre ventilasjon i stuen for & sikre tilfredsstillende luftkvalitet og forebygge fuktproblemer.
-Vatrommet har ikke tilstrekkelig tilluft, noe som kan loses ved & oke spalten under derbladet. Dette er en viktig tiltak
for a sikre optimal luftutveksling og redusere risikoen for fuktskader.

-Kjokkenvifte tilkoblet kullfilter, gir ikke tilstrekkelig ventilasjon. Dette medferer at kokedamp ikke suges tilstrekkelig
ut av rommet, noe som kan fore til opphopning av fuktighet i boligen. Det anbefales & oppgradere ventilasjonssystemet
for a sikre en bedre avtrekkseffekt.

7. Elektrisk anlegg og samsvarserklaering
7.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklaring

11/13
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Nar det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerkleringsskjema.

Det elektriske anlegget ble installert i 1956

I folge eier/oppdragsgiver har det ikke vaert brann, branntillep eller varmgang i anlegget. Se eventuelt
egenerklaringsskjema fra selger.

I folge eier/oppdragsgiver loses ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerkleringsskjema fra selger.
I folge eier/oppdragsgiver finnes det kursfortegnelse.

I folge eier/oppdragsgiver er antallet sikringer i samsvar med kursfortegnelse.

Det er ikke pavist at plugg pa varmtvannsbereder er brunsvidd.

Det er fremlagt samsvarserklering.

Sikringsskap med automatsikringer plassert i trappeoppgang. Anlegget er apent og skjult, det er totalt 10 kurser inkludert
hovedsikring.

Deler av det elektriske anlegget ble oppgradert i forbindelse med oppussing av leilighet.

Det er fremvist samsvarserklering for folgende:
Renovert det elektriske i leiligheten. Nye kabler/ledninger og punkter ble tilrettelagt for oss, vi kompletterte og tilkoblet

alt. Samt. tok
sluttkontroll. Varmekabler pa bad ble lagt og tilkoblet av oss. Kunden star for all materiell. utfort av Oslo Viken Elektro

AS

Hvis det er mer enn fem ar siden boligen sist hadde tilsyn, skal den bygningssakkyndige foreta en forenklet vurdering av
det elektriske anlegget i henhold til forskrift til avhendingsloven. Det gjores allikevel oppmerksom pa at kontroll utfort
fra det lokale el-tilsynet er kun en stikkprevekontroll og friskmelder ikke anlegget. Anlegget er kun visuelt besiktiget.
EL. anlegget er ikke videre vurdert da dette ikke er takstmannens kompetanseomrade. Det anbefales alltid eltakst ved tvil
om funksjonalitet og kapasitet

Tilbakemelding fra ELVIA/DLE:
Det er sendt foresporsel til det lokalt el-tilsyn angéende sist utfort el-tilsyn, ikke mottatt tilbakemelding pr na. Rapport
kan oppdateres nar dette foreligger.

Merknader:
-Flere kabler er noe lose og er ikke fagmessig klamret
-Det er ikke svart ut tilsendt sperreskjema fra takstmann, det kan veere feil eller mangler ved anlegget som ikke er

opplyst om
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Vear oppmerksom pa:

Egenerklaeringsskjema er levert for oppstart av oppdraget.
Det er ikke fremlagt godkjente tegninger av boligen.

Tilleggsopplysninger:

LOVLIGHETER/ENDRINGER:

-Rekkverk pa terrasse er 98 cm heyt. Etter dagens forskrift skal rekkverk ha minimum 100 cm heyde. Ved
oppfoeringstidspunkt var det krav til minimum 90 cm.

-Det er ikke fremlagt tegninger for leiligheten som kan verifisere at dagens bruk er i trad med gitt tillatelse.

FERDIGATTEST:

-Det foreligger ferdigattest for nybygg, datert 09.03.1962

-Det foreligger ferdigattest for utskifting av vinduer og balkongder, datert 15.10.1984

-Det foreligger ferdigattest for balkonger - boligblokk, datert 12.01.1993

-Det foreligger ferdigattest for endringer/reparasjoner av bygningstekniske installasjoner, datert 30.09.2021

BRANN OG SIKKERHET:

-Roykvarslere og slukkeutstyr foreligger, raykvarslere er ikke testet pa befaringsdagen
-Slukkeutstyr skal kontrolleres minst hvert 5 ar

-Det anbefales at slukkeutstyr og reykvarslere kontrolleres ved overtakelse

Takstmannens vurdering ved TG2:

6.3 Ventilasjon
-Det anbefales a etablere bedre ventilasjon i stuen for & sikre tilfredsstillende luftkvalitet og forebygge
fuktproblemer.
-Vatrommet har ikke tilstrekkelig tilluft, noe som kan loses ved & oke spalten under derbladet. Dette er en viktig
tiltak for a sikre optimal luftutveksling og redusere risikoen for fuktskader.
-Kjekkenvifte tilkoblet kullfilter, gir ikke tilstrekkelig ventilasjon. Dette medferer at kokedamp ikke suges
tilstrekkelig ut av rommet, noe som kan fere til opphopning av fuktighet i boligen. Det anbefales & oppgradere
ventilasjonssystemet for a sikre en bedre avtrekkseffekt.
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Griinerlgkka

Oppdragsnr.

1008240232

Selger 1 navn

Thea Katarina Braten

Langbglgen 16

Poststed
OSLO 1150

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 | 2024

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r |o

Antall maneder | 4

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

Nei [] Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

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

Initialer selger: TKB
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21

22

10

1"

12

13

14

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

Svar |Ja, kun av faglaert
Beskrivelse |Tota|renovering av bad 2024
Arbeid utfert av | Rer og varme AS

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
[T Nei Ja

Beskrivelse |Tota|renovering av bad 2024

Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse |Tota|renovering av bad 2024
Arbeid utfert av | Rer og varme AS

Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, avrig 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 1 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 [Jva

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

M Nei [Jva

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

M Nei ] Ja

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Nye kurser inn til kjgkken, oppgradering av sikringsskap
Arbeid utfert av | Oslo Viken Elektro

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 [ Ja

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

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

M Nei [Jua
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15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei []Ja

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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
Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrerende eiendommen?
M Nei [ va

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [Jva

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [Jva

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

M Nei [Jua

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

M Nei [ Ja

Spgrsmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
M Nei []Ja
26  Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfare gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld?
[ Nei Ja
B ) Endring i felleskostnadene fra 1.2.2025 Felleskostnadene vil endres med 3% fra 1.1., noe som tilsvarer
eskrivelse . :
konsumprisindeksen for de siste 12 mnd.
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 [ va
28 Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
[ Nei Ja
Beskrivelse Har veert skjeggkre i andre blokker tidligere.
Initialer selger: TKB 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 forsikringskostnader 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

Langbglgen 16 - Nabolaget Lambertseter sentrum - vurdert av 76 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Opplevd trygghet
e Familier med barn S Veldig trygt 89/100
e Etablerere l _ )
e Godt voksne Kvalitet pa skolene
Veldig bra 76/100
Offentlig transport * Naboskapet
an an H
& Lambertseter senter 3min # Hoflige 63/100
Linje 4B, 4N, FB10, 75C, 79 0.2 km
© Munkelia 5min # Aldersfordeling
Linje 1,4 0.3km B
@ Kastellet 21 min % g S 2
Linje 13,19 1.6 km # X in N e
g S §=
@ Nordstrand stasjon 7 min & ~ Sen .I .I
Linje L2 3.3km -I -
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
&8 OsloS 11 min & (0-12 ar) (1318 4r) (19-34 4r) (35-64 4r)  (over 65 &r)
Totalt 24 ulike linjer 7.8 km
Omrade Personer Husholdninger
[ Lambertseter sentrum 1260 802
. Oslo og omegn 999 185 490 708
Skoler [ Norge 5425412 2654 586
Lambertseter skole (1-10 kl.) 7 min %
| 9kl 5k
665 elever, 39 klasser 0.5 km Barnehager
Karlsrud skole (1-10 ) 10min % Radarveien barnehage (1-5 ér) 5min %
548 elever, 36 klasser 0.7 km
54 barn 0.4 km
Abildsg skole (1-10 kL) 23 min 4 Radiohuset barnehage (1-5 ar) 6 min %
513 elever, 33 klasser 1.6 km
54 barn 0.5km
Munkerud skole (1-7kl) 21 min # Langbglgen barnehage (1-5 ar) 7 min &
698 elever, 28 klasser 1.6 km
70 barn 0.5km
Nordstrand ungdomsskole (8-10 kl.) 7 min &
314 elever, 20 klasser 2.9km .
Dagligvare
Lambertseter videregdende skole 12 min % .
825 elever, 30 klasser 0.9 km Meny Lambertseter 5min #
Holtet videregaende skole 6 min & Rema 1000 Symra 7 min &
325 elever, 21 klasser 2.8km PostNord 0.5km
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Primaere transportmidler

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

om,  Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 90/100

Turmulighetene

o

Al Naerhet il skog og mark 89/100

v Kvalitet pa barnehagene

““ Veldig bra 87/100

Sport

@ Lambertseter idrettsanlegg 6 min %
Aktivitetshall, ballspill, fotball, frii... 0.4 km

@ Mikrobglgen ballplass 9 min %
Ballspill 0.7 km

& SATS Lambertseter 3min #

& EVO Lambertseter Senter 7 min %

Boligmasse

Il 100% blokk

«Fint og rolig nabolag, med store
leiligheter med god planlgsning.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Lambertseter Senter 3min %
I@ Boots apotek Lambertseter 4 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 45% i barnehagealder
B 36%6-12ar
B 9%13-154ar

10% 16-18 ar

Familiesammensetning

o
o))
-
o
oY)
=
5

Par u. barn

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

o

% 62%

B Lambertseter sentrum
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 21% 33%
Ikke gift 57% 54%
Separert 16% 9%
Enke/Enkemann 7% 4%




_ Glimmerveien

27\\' =

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 2024
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Vedtekter

for Gamlehagen Borettslag org nr 948976331.

vedtatt pa ordiner generalforsamling den 20. april 2006 med endringer foretatt pa
ordinzr generalforsamling 12.06.2013, 01.06.2016, 30.05.2022 og 27.05.2024.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

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

1-2 Forretningskontor, forretningsfgrsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfgrer.

2. Andeler og andelseiere

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

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

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

(4) Juridiske personer kan ikke eie andeler i borettslaget utover det som fglger av
denne bestemmelse pkt. (3).

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



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

(7) En andelseier har anledning til a sla sammen 2 leiligheter. Leilighet nr 2 kan i
tilfellet ikke erverves gjennom forkjgpsbestemmelser. Ved et slikt erverv ma
andelseier snarest foreta den faktiske sammenslaingen, samt ved henvendelse til styret
sgrge for at den overflgdige andelen blir innlgst. Misligholdes disse plikter, kan styret
etter advarsel palegge andelseier a selge sist ervervede andel. Andelseier berer selv
alle utgifter, bade egne og borettslagets, som palgper i forbindelse med
sammenslaingen.

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

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

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

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

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

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

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

3. Forkjgpsrett

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

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

3-2 Interne forkjgpsberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.

Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av fgrste
andel. Star flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, gar den med lengst
ansiennitet i OBOS foran.
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(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjgpsrett, ma overdra hele den
andelen navarende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om
andelen tilhgrer flere. Overfgring av andel etter at andelseier har benyttet forkjgpsrett
til en ny andel, utlgser forkjgpsrett selv om andelen overfgres til noen som faller inn
under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12.
Forkjgpsrett kan likevel ikke gjores gjeldende dersom andelen overfores:

e pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller

e ved opphgr av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst
2 ar, eller de har, har hatt eller venter barn sammen

3-3 Behandlingsregler og frister

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

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

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

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

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

3-4 Rettsovergang til neerstaende

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

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

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



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

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller
ungdvendig mate vere til skade eller ulempe for andre andelseiere. Det er ikke tillatt a
oppfere byggverk/installasjoner pa fellesareal/uteareal uten skriftlig spknad til
borettslagets styre. Styrets samtykke skal foreligge fgr arbeidene settes i gang.
Andelseier ma for egen regning fjerne oppfgrte byggverk/installasjoner dersom
gjennomfgring av felles vedlikehold i borettslaget gjgr dette ngdvendig. Andelseier
har i denne anledning ikke krav pa kompensasjon fra borettslaget.

(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk

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

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

- andelseieren er en juridisk person,

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

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

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

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

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

regnes som godkjent.

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre
uten godkjenning.

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

(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell
oppfelging av en sgknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).
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4-3 Bygningsmessige arbeider

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

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

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

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

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

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

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

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

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

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



5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

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

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

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

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

(2) Skade pa innbo og Igsgre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget
hefter ikke for eventuelle skader pé skadelidtes innbo og/eller 1gsgre.

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

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

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

(2) Nar serlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for
den enkelte bolig eller etter forbruk.

(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfglging av sgknad om
overlating av bruk betales av den andelseier som har sgkt, se pkt. 4-2 (6).
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6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver méned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med én maneds skriftlig varsel.

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

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

7-3 Fravikelse

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

8. Styret og dets vedtak
8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 4 andre

medlemmer. I tillegg kan det velges inntil 2 varamedlemmer.

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

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



8-2 Styrets oppgaver

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

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

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

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene
likt, gjgr mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebarer
en endring, ma likevel utgjgre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

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

8-4 Representasjon og fullmakt

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

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

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

(2) Ekstraordiner generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar

revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene,
skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.
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9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinar generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for
mgtet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vere

pa minst atte og hgyst tjue dager. Ekstraordiner generalforsamling kan om ngdvendig
kalles inn med kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre dager. I begge tilfeller
skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.

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

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

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgterett

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

9-6 Mgteledelse og protokoll

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

9-7 Stemmerett og fullmakt

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

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

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

(3) Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.



10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe
spgrsmal der medlemmet selv eller nerstaende har en framtredende personlig eller
gkonomisk serinteresse.

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

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfgrer og ansatte i et borettslag har plikt til 4 bevare taushet
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget far
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse
tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern

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

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

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

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

- vilkar for a vaere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.

12. Retningslinjer for forhager
Starrelse pa disponibel forhage:
- Starrelsen er avgrenset av borettslagets oppsatte skillevegger/levegger
mellom enhetene, maksimum 3,5 m fra husveggen

Bruk av disponibel forhage:
- Andelseier som disponerer forhagen bestemmer selv om forhagen skal
beplantes eller dekkes av platting, heller eller lignende

10
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Gjerde kan settes opp. Dette skal ikke vaere mer enn 1 meter hgyt, og
ikke lengre ut enn tidligere beskrevet avgrenset omrade. Gjerdet ma ha
port eller apning slik at det er tilgang til forhagen

Plattinger, heller eller lignende skal hvile pa bakken. Der naturgitte forhold
tilsier det, kan man bygge opp innenfor disponibel forhage. Plattinger skal
pa ingen mate vaere festet til eller hvile pa bygningsvegg eller skillevegg
Hekker skal ikke vaere hgyere enn 2 meter. De skal heller ikke veere til
hinder eller skygge for naboer. Ved nyplanting av hekk skal senter av
planten ikke settes ned mer enn 30 cm fra forhagens avgrensning. Det ma
veere apning i hekken slik at det er tilgang til forhagen. Der terrenget tilsier
det, konsulteres borettslagets styre for annen plassering av hekk

Ved behov har borettslagets styre eller den de bemyndiger tilgang til
forhagen. Dersom det skal foretas vedlikehold er det enhetens eget
ansvar & legge til rette for at dette kan skje pa forsvarlig mate. Det er ogsa
enhetens ansvar dersom beplantning, platting eller heller er lagt pa en slik
mate at de ma fjernes eller repareres etter vedlikehold

Det ma respekteres at naboer over seg har ordinager bruk av sine
balkonger. | dette innebefatter ogsa bruk av utvendige balkongkasser hvor
vann, jord eller blader kan falle ned i forhagen

13. Leid parkeringsplass og garasje
Hver andel kan leie maksimalt en parkerings- eller garasjeplass.

Ved avvik fra vedtektene:

Dersom en enhet gnsker & gjare noe som avviker fra vedtektene, ma det
sokes borettslagets styre om godkjenning FJR avviket skjer»

Forslaget gjelder ikke dagens forhager som er etablert etter 1992-vedtaket. Dagens
hekker kan fornyes der dem star i dag.

11
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Velkommen til arsmeate i Gamlehagen Borettslag

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:
27. mai 2024 kl. 18:00, Lambertseter kirke.

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. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en andel
sammen kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tiloake nar som helst. Styremedlemmer,
forretningsfarer og leier av bolig i borettslaget har ogsa rett til & veere til stede i generalforsamlingen og til
a uttale seg.

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. Senke varme til 21 grader

8. Videre utredning av solcellepaneler

9. Parkering: Omdisponering av areal til parkering i Skiferveien ut mot T-Banen
10. Parkering: Omdisponering av areal til parkering mellom Skiferveien 6 og 10
11. Parkering: Endring av fellesplass til faste plasser i Langbglgen

12. Parkering: Opprettelse og omdisponering av areal i Radarveien/Gamlehagen
13. Parkering: Utrede mulighet for & utvide med garasjer i Gamlehagen

14. Parkering: Utvide med tre parkeringsplasser i Langbglgen

15. Parkering: Endring av vedtekter om parkering

16. Salg av lokale i Radarveien 82 etter omgjering til leilighet

17. Opprydding i husordensregel-dokumentet

18. Valg av tillitsvalgte

19. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling
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20. Valg av valgkomite

Med vennlig hilsen,
Styret i Gamlehagen Borettslag

3av57
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Christina Mostue er valgt.

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 Siv Heim (OBOS) foreslatt. Som protokollvitner ble [Navn] og [Navn] foreslatt.
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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 overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

Vedlegg
1.S-092 Arsrapport styrerommet.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 550 000.

Godtgjgrelse for styrets arbeid foreslas satt til kr 550 000 fra gjeldende generalforsamling. Styret har i dag kr
500 000 i arlig honorar, som ikke er justert siden 2019. Inflasjonsjustert ifglge Statistisk Sentralbyra (SSB) sin
priskalkulator burde honoraret veert endret til kr 600 543. Begrunnelse for heving kommer av at borettslaget
skal gjennom flere stgrre prosjekter fremover, som vil kreve mye arbeid fra styret.

P& generalforsamlingen (20.03.2018, 28.05.20 og 30.05.22) valgte borettslaget Magnus Johansen som ekstern
styreleder med honorar kr 200 000.

Honorar til ekstern styreleder kr. 220.000, en gkning pa 10%. Tilsvarende har konsumprisindeks i samme
periode okt 22,3%. Honoraret utbetales manedlig over 12 mnd. med kr. 18.333,33,-.
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Forslag til vedtak

Styrehonoraret settes til kr 550 000. Ekstern styreleders honorar settes til kr. 220.000. Honoraret til ekstern
styreleder utbetales manedlig over 12 mnd. med kr. 18.333,33,-

Sak 7
Senke varme til 21 grader

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Et gammelt styrevedtak har fastsatt at borettslaget skal kunne tilby en innetemperatur pa minst 23 grader
celsius i borettslagets leiligheter (malt fra midten av leiligheten). Norges Allergi- og Astmaforbund (NAAF)
anbefaler en innetemperatur pa mellom 20-22 grader. Temperaturen som borettslaget tilbyr er hgyere enn
det som er forventet av anlegget og bidrar til & holde felleskostnadene hgye i form av gkte fyringskostnader.

Borettslaget er i dag utstyrt med bergvarmepumpe pa vestsiden av borettslaget, luftvarmepumpeannlegg pa
gstsiden og en oljefyr pa hver side av borettslaget. Oljefyren er ment & gke temperaturen de siste gradene pa
vestsiden, men pa gstsiden brukes den som hovedvarmekilde pa grunn av at luftvarmepumpen ikke fungerer
som den skal. Til dags dato i 2024 (21. april 2024) har borettslaget betalt over 2 millioner kroner for oppvarming
gjennom bioolje.

Styret gnsker & senke minimumstemperaturen borettslaget er tvunget til & tilby beboerne til 21 grader. Hvis
beboerne gnsker en hgyere temperatur enn 21 grader, anbefaler vi beboerne & bruke ekstra varmekilder som
ikke belaster felleskostnadene.

Forslag til vedtak

Borettslaget skal kunne tilby en innetemperatur pa minst 21 grader celsius i borettslagets leiligheter (malt fra
midten av leiligheten).

Sak 8
Videre utredning av solcellepaneler

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

12022 vedtok generalforsamlingen a utrede lannsomheten til & installere solcellepaneler pa borettslagets tak.
Utredningen er ferdig, og vi har fatt en positiv naverdi pa nesten 3 000 000 kr for en investering i solceller.
Begrepet «naverdi» betyr dagens verdi av fremtidige inn- og utbetalinger. Naverdien méa veere positiv for at
investeringen skal vaere lannsom. Solcellepanelene skal monteres pa det eksisterende taket, og antatt levetid
for et slikt anlegg vil veere 30 ar.

Dessverre er den antatte gjenvaerende levetiden for borettslagets tak kun 10 ar. Det betyr at dersom
solcellepaneler skulle monteres na, vil vi sannsynligvis matte fierne dem om 10 ar for & rehabilitere taket.

Derfor ma lannsomheten av solcelleprosjektet vurderes i sammenheng med kostnaden av en tidlig
takrehabilitering.
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Styret gnsker derfor & utvide tidsrammen for utredning av Isnnsomheten av solcellepaneler med ett ar, til neste
generalforsamling.

Forslag til vedtak

Utvide tidsrammen for utredning av lsnnsomheten av solcellepaneler med ett ar, til neste generalforsamling.

Sak 9
Parkering: Omdisponering av areal til parkering i Skiferveien ut mot T-Banen

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Det er anskelig & fa synliggjort parkeringsplasser i Skiferveien som tar hensyn til T-banen og beholder
eksisterende planter og treer, for & skjerme mot T-banen. Enkelte av plassene benyttes i dag allerede for
parkering, men er ikke offisielt i borettslaget pt. Det er derfor @nskelig & omdisponere areal til parkering i
Skiferveien ut mot T-banen i sone A og sone B. Sone A er i dag benyttet av byggeprosjektet for velferdsboliger
i Bolgelengden, men tilfalle borettslaget igjen etter byggeprosjektet er over.

Forslag til vedtak

Omdisponere omradene sone A og sone B til parkeringsformal i Skiferveien ved T-banen

Vedlegg
2. Parkering sak 1.png

Sak 10
Parkering: Omdisponering av areal til parkering mellom Skiferveien 6 og 10

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Det er gnskelig at det endres til 4 plasser som star retning gst-vest istedenfor de 6 som er foreslatt originalt.
Dette kommer av et kumlokk og mulighetene for making om vinteren. Endring vil veere at man streker opp sone
C for parkering. Sone C eridag i bruk, grunnet byggeprosjektet i forbindelse med Bglgelengden, som benytter
plasser Sone A

Forslag til vedtak

Omdisponere omrade til parkering mellom Skiferveien 6 og 10

Vedlegg
3. Parkering sak 2.png
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Sak 11
Parkering: Endring av fellesplass til faste plasser i Langbglgen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Fellesplassene i Langbglgen foreslas endret til faste plasser istedenfor dagens lasning. Dette vil fore til merking
av plasser og mer tilgjengelige plasser enn i dag, hvor avstand mellom biler er ulik.

Forslag til vedtak

Fellesplassene gjgres om til ordineere parkeringsplasser

Vedlegg
4. parkering sak 3.png

Sak 12
Parkering: Opprettelse og omdisponering av areal i Radarveien/Gamlehagen

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Tegner opp parkeringsplasser pa plassen utenfor “Nabostua” pa gjeldende asfaltert omrade. Altsa at man ikke
utvider omradet, men hensyntar dagens hekk, gjerde og asfaltert omrade utenfor Nabostua.

Forslag til vedtak

Opprettelse av areal i Radarveien/Gamlehagen for parkering

Vedlegg
5. Parkering sak 4.png

Sak 13
Parkering: Utrede mulighet for & utvide med garasjer i Gamlehagen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styret har funnet at vi har tilbake til 1965 fatt regulert 5 plasser for garasje i Gamlehagen. Saken heter S-1212
i plan og bygg sine dokumenter.

Forslag til vedtak

Styret skal se pa mulighet for & bygge garasjer i Gamlehagen
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Vedlegg
6. Parkering sak 5.png

Sak 14
Parkering: Utvide med tre parkeringsplasser i Langbglgen

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Det er mulighet for & etablere ytterligere 3 plasser i Langbglgen i Sone F ved siden av garasjen.

Forslag til vedtak
Etablere tre parkeringsplasser i Sone F ved garasjer i Langbglgen.

Vedlegg
7. Parkering sak 6.png

Sak 15
Parkering: Endring av vedtekter om parkering

Krauv til flertall:
To tredjedels (67%)

For & sikre at det er mest mulig rettferdig fordeling av parkeringsplasser i borettslaget foreslar styret at hver

andel kan leie inntil 1 plass i enten garasje eller parkeringsplass, og at dette tas inn i vedtektene, som punkt 13.

Dette har ikke tilbakevirkende kraft, for de som eventuelt har leid mer enn en plass i dag.
13. Leid parkeringsplass og garasje
Hver andel kan leie maksimalt en parkerings- eller garasjeplass.

Forslag til vedtak

Vedtektene oppdateres med nytt punkt: 13. Leid parkeringsplass og garasje Hver andel kan leie maksimalt en
parkerings- eller garasjeplass.

Sak 16
Salg av lokale i Radarveien 82 etter omgjoring til leilighet

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)
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Framover kommer vi til & matte gjare rehabiliteringsarbeider pa byggene vare, for & holde de i god stand.

Et eksempel pa dette er takrehabilitering, som vil koste mange millioner kroner. Derfor gnsker styret
andelseiernes tilbakemelding pa hvorvidt & realisere et salg av lokalet i Radarveien er en aktuell lgsning for

a delfinansiere denne typen prosjekt. Det vil bringe frisk kapital inn til borettslaget, samt at lokalet vil generere
inntekter til borettslaget giennom at en ny andelseier vil betale fellesutgifter. En eiendomsmegler borettslaget
har konsultert har estimert verdien av lokalet til 4.5 millioner kroner.

Forslag til vedtak

Lokalet gjares om til en 4-roms leilighet og selges som en ny boenhet i borettslaget. Det knyttes en andel til
lokalet i Radarveien 82 etter at disse er omgjort til leilighet. Den nye andelen tilordnes en del av borettslagets
fellesgjeld. Den nye andelen selges til hgystbydende. Over- eller underkurs fremkommer derfor farst nar avtale
om salg av andelen erinngatt. Styret gis med dette vedtak fullmakt til & foreta alle handlinger som er ngdvendige
for & gjennomfare vedtaket. Styrets har herunder fullmakt til: & giennomfaere salg av andelen, herunder
akseptere bud, innga kjgpekontrakt,pantsette andelen (sikringsobligasjon til eiendomsmegler), etc. & fastsette
andel fellesgjeld for den nye andelen, samt fastsette endret fordelingsngkkel for felleskostnadene, begge dele
basert pa de samme prinsipper som ligger til grunn for gjeldende fordeling av fellesgjeld og felleskostnadene.

Sak 17
Opprydding i husordensregel-dokumentet

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

| dagens husordensregel-dokument ligger det flere sider med informasjon som ikke lenger er relevant. Det er
da naturlig at vi tar disse ut av dokumentet. Det gjelder ogsa sgknadsskjemaet for dyrehold, som er unaturlig
at ligger i selve husordensregeldokumentet.

Husordensreglene vil etter endringen se ut som vedlagte dokument.

Forslag til vedtak

Husordensreglene oppdateres iht. forslag.

Vedlegg
8. HUSORDENSREGLER FOR GAMLEHAGEN BORETTSLAG.pdf
9. 0092 Gamlehagen Borettslag GAMLE Husordensregler.pdf

Sak 18
Valg av tillitsvalgte

Det skal velges styreleder for 2 ar, 1-2 styremedlemmer for 2 ar og to varamedlemmer for 1 ar.

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 2 ar
Fglgende stiller til valg som styreleder:
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* Magnus Haukvik-Johansen

Valgkomiteens innstilling.

Valg av 1 styremedlem Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem:

* @yvind Stabel

Valgkomiteens innstilling.

Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Fglgende stiller til valg som varamedlem:

* Fredrick Bjerke
Valgkomiteens innstilling.
* Marte Christiane Hars

Valgkomiteens innstilling.

Sak 19
Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Roller og kandidater

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

* Marthe Cecilie Wislaff

Valgkomiteens innstilling.

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

e Adrian Erik Otto Kellner

Valgkomiteens innstilling.

Sak 20
Valg av valgkomite

Roller og kandidater

Valg av 2 medlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som medlem:
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Velges pa mote
N. N.

Velges pa mote
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ARSRAPPORT FOR 2023

Tillitsvalgte

Siden forrige ordineere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte vaert:
Styret

Leder Magnus Haukvik-Johansen Abildsgveien 36 A
Styremedlem Marte Christiane Hars Hellinga 16
Styremedlem Martin Aamodt Haugen Asengata 4 A
Styremedlem Adrian Erik Otto Kellner Langbglgen 17
Styremedlem Marthe Cecilie Wislgff Skiferveien 21
Varamedlem Bente Halvorsen Gamlehagen 3
Varamedlem Michael Angelo N Justiniano Skiferveien 6
Delegert til generalforsamlingen i OBOS

Delegert

Marte Christiane Hars Hellinga 16
Varadelegert

Marthe Cecilie Wislgff Skiferveien 21
Valgkomiteen

Kari Rennaug Eide Gamlehagen 13
Malin Elisabeth Karlsson Gamlehagen 9

Kontaktinformasjon
Styret
Se Gamlehagen Borettslags hjiemmeside pa vibbo.no/92 for ytterligere informasjon.

Vibbo

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

Generelle opplysninger om Gamlehagen Borettslag

Borettslaget bestar av 356 andelsleiligheter. | tillegg kommer 1 tjenesteleilighet.
Gamlehagen Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med
organisasjonsnummer 948976331, og ligger i bydel Nordstrand i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
159 138 139 140

Farste innflytting skjedde i 1956. Tomten ble kjgpt i 1986.

Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne bruksrett til egen
bolig i foretakets eiendom (borett), og a drive virksomhet som star i sammenheng med
dette. Gamlehagen Borettslag har 2 ansatte.

Forretningsforsel og revisjon

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

Borettslagets revisor er PricewaterhouseCoopers AS.
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Styrets arbeid

1. Gkonomi

1.1 Okonomiske disposisjoner

Styret har lgpende vurdert likviditeten til selskapet, og gjort de ngdvendige disposisjoner
for & sarge for tilgjengelig likviditet til & finansiere driften lopende og redusere kostnader
borettslaget har. Dette har veert farste prioritet basert pa tilbakemeldinger fra forrige
Generalforsamling i 2023. Borettslaget har for 2023 et positivt overskudd og vil jobbe
videre i 2024 for & redusere kostnader.

1.2 Gjennomgang av forsikringer og bankavtaler

Styret gjennomfarte anbudskonkurranse pa forsikrings- og banktjenester i 2023, for &
sarge for at vi har best mulig vilkar pa de starste utgiftene vare. | 2024 fikk styret
reforhandlet boligrenten ned med ytterligere 10 basispunkter (0,10%). OBOS forhandler
stram pa vare vegne. Energikostnader til fyring har ogsa blitt gjennomgatt.

1.3 Gkonomiske analyser og vurderinger

Styret har lgpende analysert selskapets gkonomi, for & sikre at vi har lavest mulig
utgifter, og inntekter nok til & betjene utgiftene vare. Pa grunn av hay inflasjon, hgyere
energikostnader og en brattere rentebane, ble felleskostnadene gkt gradvis. Styret har
som mal at vi skal ha riktige felleskostnader i forhold til utgifter og risiko, og har holdt
felleskostnadene sa lave som det har veert forsvarlig, sa lenge vi har hatt mulighet til det.

1.4 Nye vaskemaskiner

Det ble installert tre nye maskiner i fellesvaskeriet i skiferveien, etter at en fire
vaskemaskiner matte tas ut av drift, pa grunn av hgy alder og slitasje. Valget av type og
antall vaskemaskiner ble tatt bade basert pa bruk av vaskemaskinene, vaktmesternes
anbefalinger og etter evaluering av ulike tilbud fra tilbydere.

Vaskeriet har fortsatt to av de “gamle” vaskemaskinene staende, hvorav én na er gatt ut
av drift, og foretar lgpende evaluering pa hvorvidt de to siste ogséa bar skiftes ut
etterhvert. Tarketromlene er ogsa gamle, men holder seg inntil videre godt.

Tilbakemeldinger fra brukere av vaskeriet har veert sveert positiv etter installering av de
nye maskinene.

1.4 Reduksjon av energikostnader

1.4.1 Energikartlegging

I lapet av 2023 har styret undersgkt muligheten for a redusere energikostnadene til
borettslaget pa flere mater. Deler av borettslaget har i dag hgye energikostnader, spesielt
knyttet til oppvarming. | trdd med EU’s bygningsenergidirektiv 2030 kan vi bli palagt &
redusere vart forbruk betydelig i disse deler av borettslaget.

Styret har hatt befaringer med Enny for & utrede muligheten til solcellepaneler pa takene til
borettslaget, Lightmakers for & vurdere potensielle besparelser gjennom bytte til LED-lys
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med bevegelsessensorer, og OBOS Prosjekt for & danne et helhetlig bilde av borettslagets
muligheter for & redusere energiforbruket.

1.4.2 Reklamasjonssak varmepumpeanlegget

Vi driver en reklamasjonssak mot AF-gruppen pa varmepumpeanlegget i Skiferveien.
Grunnen til dette er at den ikke har gitt den avkastning som leverandgren forespeilet nér vi
inngikk kontrakt om bygging av varmepumpeanlegget. Reklamasjonssaken har resultert i
at AF-gruppen i lgpet av 2023 har gjort flere utbedringer. Dessverre leverer den fortsatt
ikke som forespeilet i den opprinnelige kontrakten og reklamasjonssaken er fortsatt ikke
lost.

2. Brannsikkerhet og HMS i Borettslaget

2.1 HMS-runde av fellesarealer

| aret som har veert, har et styremedlem som er HMS-ansvarlig veert pA HMS-kurs og
giennomfart HMS-runde i borettslaget for fellesarealer inne og ute. | denne forbindelse har
vi gjennomfart 10 arig kontroll, hvor alle rgykvarslere og brannslukningsapparat i
fellesomrader er byttet ut. Styret har ogsa kjgpt to branntepper. Dette er en del aven 10
arlig kontroll. Styret tok ogsa i denne forbindelse et aktivt valg a gi alle beboere et
rgykvarslerbatteri far jul for & skape oppmerksomhet og minne beboerne pa a skifte batteri
i raykvarsler fgr det nye aret.

HMS-runde 10 arig kontroll:
« Styret har ogsé innleid eksterne konsulenter for & se pa det elektriske anlegget i
fellesomradene og kvalitetssjekke disse. Dette gjennomfares varen 2024.
« Vaktmesterne og styremedlem med ansvar for HMS har i lgpet av aret gatt flere
runder rundt i borettslaget for & sjekke fellesomrader
o Det er leid inn ekstern selskap for a kontrollere lekeplasser, hvor det ved lekeplass i
Gamlehagen ble funnet et avvik som er under utbedring.

2.2 Etablering av kompensasjonsordning for derbytte

Etter vedtak pa generalforsamlingen i 2022 ble det etablert kartleggings- og
kompensasjons lagsning for darbytter i borettslaget, begrenset oppad til kr 12.500, med
tre ars foreldelsesfrist fra vedtaksdato. Sgknad om dgrrefusjon kan gjares etter gitte
kriterier, og seknaden innsendes digitalt.

| samarbeid med radgivende ingenigrer og juridisk avdeling hos OBOS er det foretatt
kartlegging av ansvar, basert pa dagens vedtekter, samt vurdering av behov for bytte av
darer i borettslaget.

Det er hentet inn kostnadsoverslag fra entreprengr for bytte av darer som krever
oppgradering, samt leilighetsdarer som er omfattet av vedtekisendringen. Styret vil nar
gkonomien tilsier det iverksette prosjektering og anbudskonkurranse, iht.
generalforsamlingens tidligere vedtak. Prosjektet har forventet oppstart i 2024.
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2.3 Gjennomgang av kjellerarealer

2.3.1 Tilgjengelige boder i borettslaget

Styret har gjennomgatt kjellerarealer, for & f& oversikt over hvordan kjellerne brukes, og hvilke
arealer som er tilgjengelige for bruk for andelseiere. Malet er at de som gnsker 4 leie kjellerarealer
til private formal kan sgke om & leie areal. Dette vil veere boder i ulike starrelser.

Hvis du og flere av dine naboer gnsker & bruke kjellerareal til almennyttige formal, er det mulig &
sgke styret om & gjore dette.

2.3.2 Gamle fryseanlegg i kjellere

For i tiden var det ikke vanlig & ha frysere i leilighetene. Derfor eksisterer det fortsatt en del
fryseranlegg, som naermest er fra byggear. De fleste av disse er ute av drift, og blir ikke reparert.
De bruker uforholdsmessig mye stram og har fare for lekkasje av kjglemidler. Vi kommer til &
lopende fierne de resterende av disse anleggene i 2024. Fryserne er gamle og er ogsa en
brannrisiko for borettslaget, i tillegg til at enkelte stopper opp av og til og skaper lukt.

2.3.3 Avfall som reduserer brannsikkerhet pa loft og kjeller

Det er dessverre flere steder i borettslaget hvor beboere har lagt igjen eller plassert sitt
avfall i kjeller eller loft. Dette er negativt for brannsikkerheten i borettslaget og varen 2024
vil det gjennomfares rydding i borettslaget i samarbeid med Renova og Medarbeiderne.

| forbindelse med dette ble det gjennomfart loft- og kjellerrydding hasten 2023, hvor
enkelte beboer tok seg av eget avfall og la dette pa merkede plasser hvor “container-bil”
hentet avfallet. Det var da tillatt & kaste bade brune/hvitevarer, el-artikler og malingsrester
osv.

Om du gnsker & gjare en innsats pa eget initiativ sa vil styret fortsatt refundere inntil kr
500,- pr blomsterkrukke som star foran hver inngang. Kvittering p& innkjgpte planter kan
legges inn pa utlegg.obos.no for rask refusjon.

3. Parkering

3.1 Gjennomforing av ekstraordinzert arsmegte om utbygging av

parkering

Det ble hgsten 2022 gjennomfart ekstraordingert &rsmgte om utbygging av
parkeringsplasser i borettslaget, pa bakgrunn av tidligere generalforsamlingers vedtak
om dette. Arkitektens forslag ble delt opp basert bade pa lokasjon, og pa hvorvidt
utbygging krevde simpelt eller kvalifisert flertall, slik at beboerne i stor grad selv kunne
bestemme hva og hvor de gnsket utbygging. Dette ble nedstemt hgsten 2022. Grunnet
stor ettersparsel etter & se p& nye muligheter for flere parkeringsplasser og lang ko for
venteliste for parkeringsplass har borettslaget besluttet & se pa muligheter for flere
parkeringsplasser i borettslaget. Eventuell etablering av flere parkeringsplasser vil
forekomme i samrad med etablering av infrastruktur for elbil-lading.

3.2 Digital parkeringslgsning i borettslaget

Styret har jobbet videre med digital parkeringslasning, i dialog med forretningsfarer og
parkeringsselskapet Onepark, og har som mal & lansere ny digital parkeringslgsning
hasten 2024 for alle beboere. Styret har fatt en pilot-lasning som vi har testet og er klare
for utrulling av lgsning til beboerne. Den digitale parkeringslgsningen vil gjgre det mulig &
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ha bedre kontroll pa sin plass og “lane bort” plassen i 3 dager til venner og bekjente, uten
at man far bot.

3.3 Mulighet for elbil - lading i borettslaget

Borettslaget er lovpliktig a tilby muligheter for elbil-lading tilknyttet borettslaget. Dette

prosjektet har latt vente pa seg grunnet den gkonomiske situasjonen med gkte kostnader.

Styret har bearbeidet muligheter i borettslaget og har startet anbudsprosess varen 2024
for etablering av infrastruktur for elbil-lading i borettslaget.

Oppstart av prosjektet vil avhenge av entreprengr, men er tiltenkt & starte opp hasten
2024 eller i lapet av 2025.

4. Makeproblematikk

Styret gjorde en leverandgr gjennomgang, og har i samarbeid med fagkonsulent i Pelias
igangsatt utpravende prosjekt med tiltak mot maker. Utplasseringen av tiltakene er basert
pa faglige rad, i tillegg til innspill fra beboere, og vakimesternes detaljkompetanse om
borettslaget. Vi har sett at disse tiltakene har vaert nyttige i de omradene de er satt opp.

| tillegg til dette har det blitt meldt om at duepiggene som er utplassert pa resterende tak
har begynt & falle av, vi har derfor veert i kontakt med leverandgr om & utvide tiltaket og fa
byttet ut de eldre piggene. Grunnet hekke perioden far vi ikke satt opp ytterligere tiltak for
til hgsten. Vi er i kontakt med leverandgr ang dette og vil komme med videre oppdatering
nar vi naermer oss hgsten.

5. Arbeid med vedlikeholdsrapport

Vi har gjennomfart en rekke starre prosjekter de siste arene som har veert ngdvendige.
Grunnet borettslagets alder og for & planlegge fremtidige prosjekter, har vi fatt utarbeidet
en vedlikeholdsrapport, som skal hjelpe oss & prioritere vedlikeholdsbehovet framover.

Aktuelle prosjekter & gjennomfare i naermeste framtid vil veere:

o Daorbytte

« Implementere infrastruktur for elbil-lading i borettslaget

« Skifte tak i borettslaget. Det er tenkt & se pa muligheter for & legge solcelle pa tak
nar dette prosjektet giennomfares.

« Rehabilitere vegger pa ytre fasade i borettslaget og drenere fasade.

« Rehabilitere oppgangene.

« Drenering

6. Generelt styrearbeid

6.1 Arbeid med skader

Det har i perioden veert flere vann- og brannskader i borettslaget som har krevd
oppfelging, bade av andelseiere, forsikringsselskaper og de som har hatt ansvar for
utbedring. Det er spesielt vannskader som har veert dominerende den siste perioden.
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6.2 Arbeid med klager og hendelser

| et sdpass stort borettslag vil det alltid vaere henvendelser som er klager pa andre
beboere, basert pa husordensreglene eller annet. | disse sakene er det viktig for oss a fa
innspill fra begge parter, slik at vi kan danne oss et riktig bilde av konflikten, der ingen av
partene blir forfordelt. Styret har lgpende handtert konflikter og klager i borettslaget i
lopet av aret.

6.2.1 Varsling til upartisk kontaktperson

Styret anerkjenner at vi ikke er perfekte og at styreleder eller et eller flere medlemmer av
styret kan veere en part i konflikt/hendelse. Styret har derfor besluttet at beboerne kan
varsle til upartisk kontaktperson i OBOS Siv Heim. Hun kan naes pa mail
siv.heim@obos.no.

6.3 Dialog med utbyggere pa Lambertseter

| forbindelse med utbyggingen pa Lambertseter senter har styret hatt dialog med
entreprenar og kommunen om prosjektet, for & sikre vare interesser, for eksempel med
tanke pa & minimere gkt anleggstrafikk til vart omrade.

6.4 Kommunikasjon

Styret har lagt ned betydelig arbeid i & informere beboere om gkonomi og andre forhold
via Vibbo, og i oppgangene. Hele 91% av vare beboere har logget inn pa Vibbo, og vi
ser at engasjementet ogsa har gkt betydelig det siste aret. Fordelen med Vibbo er at
kommunikasjon, informasjon og dialog mellom styre og beboere, samt beboere og
beboere samles pa ett oversiktlig sted. Styret jobber med & ytterligere forbedre sin
kommunikasjon, bade digitalt, men ogsa for & na de ikke-digitale, for eksempel gjennom
oppslag i oppgangene.

Styret svarer pa henvendelser pa e-post, Vibbo, telefon og SMS, og er stort sett
tilgjengelige hver dag. Liste over styremedlemmer stér i alle oppganger, med
telefonnumre. Kommer du ikke frem til den farste du praver, prav gjerne neste pa listen,
sa far vi hjulpet deg raskest mulig.

Alle saker som gnskes behandlet av styret ber vi om at det sendes inn skriftlig, slik at vi
kan sikre forsvarlig behandling av saken og informasjonen.
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KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2023

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

Avvik
Det er kun mindre avvik i forhold til budsjett for 2023

Resultat
Arets resultat kr 5 712 642 vises i resultatregnskapet og foreslas fart mot egenkapital.
Eventuelt avdrag pa langsiktig gjeld (1an) er ikke tatt hensyn til.

Disponible midler

Borettslagets disponible midler kr 805 323 (omlgpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser
borettslagets likviditet. De disponible midlene bgar til enhver tid veere positive, som en del
av forutsetningene for videre drift.

Kostnadsfordeling 2023

. Andre Revisjon, konsulent,
driftskostnader |t og FF-honorar Personalkost/
4.5% 36% styrehonorar
Avdrag ey L 10,9%

Drift og
vedlikehold
Renter 5,7 %

10,6 %

TV/BB &

10,8 %

] - Forsikring
e —— 4,4 O/o

Energi/fyring
22,5 %
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

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

Storre vedlikehold
| posten drift og vedlikehold er det beregnet ca kr 3 000 000 til generelt vedlikehold og
andre driftskostnader.

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.

Vi forventer at energiprisene vil holde seg hgye ogsé i 2024, men antar at stremstotten
viderefgres og at mange har fatt et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing.

Forsikring

Premieendringen er en falge av indeksjustering pa bygninger pa 5,2 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i Gamlehagen
Borettslag.

Lan

Gamlehagen Borettslag har 2 1an i OBOS Banken.

Gjenstaende hovedstol pa det starste lanet er ca. 31,8 millioner med en flytende rente pa
5,6 %. Det andre er pa ca. 5,7 millioner ogsa med en rente pa 5,6 %. For opplysninger om
opprinnelig lanebelgp og restsaldo henvises til note i regnskapet.

For opplysninger om opprinnelig lanebelap og restsaldo henvises til note i regnskapet.

Forretningsfererhonorar og medlemskontingent
Forretningsfgrerhonoraret er beregnet til kr 348 456 for 2024.
Medlemskontingenten til OBOS er kr 200 pr. andelsleilighet for 2024.

Felleskostnader

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

Budsjettet er basert pa 5,5 % gkning av felleskostnadene fra 01.01.24. Parkeringssatsene
ble endret 01.02.24.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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Vedlegg 1

Til generalforsamlingen i Gamlehagen Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Gamlehagen Borettslag som bestar av balanse per 31. desember
2023, resultatregnskap og oppstilling av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til
arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e  gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember 2023, og av dets
resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). 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 borettslaget i samsvar med kravene i relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for
Professional Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board
for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet
revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

ovrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet. gvrig informasjon omfatter
informasjon i arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilhgrende revisjonsberetningen. gvrig informasjon omfatter
ogsa budsjettall som er presentert sammen med arsregnskapet. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig
informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet er & vurdere hvorvidt det
foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss
under revisjonen av arsregnskapet, eller hvorvidt gvrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere
dersom gvrig informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting & rapportere i sa henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler
og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nadvendig for & kunne
utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil.

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsfererselskap
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Vedlegg 1

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken
som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende
sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfert i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke
vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de gkonomiske beslutningene som
brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

Oslo, 11. april 2024
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2
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Gamlehagen Borettslag

GAMLEHAGEN BORETTSLAG
ORG.NR. 948 976 331, KUNDENR. 92

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal feres og presenteres. |
tillegg krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer
informasjon. Dette innebaerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og
utarbeide en oversikt over de disponible midlene i arsregnskapet. Det vil ogsé veere
informasjon om borettslagets gkonomi i styrets arsmelding. P& de neste sidene presenteres
borettslagets resultatregnskap, balanse og tilh@rende noter.

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets
disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over
borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til
en del viktige gkonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder
for eksempel opptak og avdrag pa lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets
disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres
som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa de disponible midlene kan blant
annet benyttes til & vurdere om det er ngdvendig & endre starrelsen pa innkrevde
felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for & ta opp lan eller om
det er mulighet til & betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023 2022 2023 2024
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. -3233605 -1025996 -3 233 605 805 322
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 5712642 -10743393 4973000 6131000
Tilbakefering av avskrivning 16 59 456 59 456 60 000 60 000
Fradrag kjgpesum anl.midler 16 -108 775 0 0 0
Tillegg for nye langsiktige lan 17 0 6 000 000 0 0
Fradrag for avdrag pa langs. lan 17 -1612792 -1 875767 -254 000 -1 577 000
Innsk. gremerk. bankkto -11 604 -1912 0 0
Salg av nabostua 4 354 007

B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 4038927 -2207609 4779000 4614000

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 805323 -3233605 1545395 5419322

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:

Omlgpsmidler 2 460 246 123 123
Kortsiktig gjeld -1654923 -3 356 728
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 805323 -3 233 605
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Gamlehagen Borettslag

GAMLEHAGEN BORETTSLAG
ORG.NR. 948 976 331, KUNDENR. 92

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 21750968 18067295 21614000 23930000
Innbetalinger 0 29125 0 0
Garasjer 10 349 100 317 750 340 000 340 000
Andre inntekter 3 33 998 21785 0 10 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 22134066 18435955 21954000 24 280000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -1460055 -1353054 -1325000 -1478000
Styrehonorar 5 -500 000 -500 000 -500 000  -500 000
Avskrivninger 16 -59 456 -59 456 -60 000 -60 000
Revisjonshonorar 6 -22 425 -17 500 -15 000 -20 000
Forretningsfarerhonorar -330 920 -317 580 -334 000 -351 000
Konsulenthonorar 7 -227 526 -149 397 -70 000 -220 000
Kontingenter -71 000 -71 000 -71 000 -71 000
Drift og vedlikehold 8 -1021348 -13709258 -1120000 -2 220000
Forsikringer -785 631 -734 081 -870 000 -870 000
Kommunale avgifter 9 -3263663 -2717594 -3260000 -3809000
Energi/fyring 11 -4039076 -5546972 -4500000 -3200000
TV-anlegg/bredband -1941836 -1845749 -1930000 -2073000
Andre driftskostnader 12 -809 313 -1 054 921 -883 000  -914 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -14 532 250 -28 076 561 -14 938 000 -15 786 000
DRIFTSRESULTAT 7601816 -9640606 7016000 8494000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 13 15 752 4 579 10 000 10 000
Finanskostnader 14 -1904926 -1107366 -2053000 -2373000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1889174 -1102787 -2043000 -2363000
ARSRESULTAT 5712642 -10743393 4973000 6131000
Overfaringer:
Til opptjent egenkapital 317 108 0
Fra opptjent egenkapital 0 -5347860
Udekket tap 0 -5395533
Reduksjon udekket tap 5 395 534 0
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Gamlehagen Borettslag

GAMLEHAGEN BORETTSLAG
ORG.NR. 948 976 331, KUNDENR. 92

BALANSE

Note 2023 2022
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 15 37 848 840 37 848 840
Tomt 1723820 1723820
Andre varige driftsmidler 16 207 509 158 190
Miljgbankkonto, gremerket 547 849 383 575
SUM ANLEGGSMIDLER 40 328 018 40 114 425
OMLGPSMIDLER
Forskuddsbetalte kostnader 1038 5 851
Driftskonto OBOS-banken 2 372 368 0
Driftskonto OBOS-banken |l 1 10 415
Skattetrekkskonto OBOS-banken 50 031 51 966
Sparekonto OBOS-banken | 36 808 54 891
SUM OML@PSMIDLER 2 460 246 123 123
SUM EIENDELER 42 788 263 40 237 548
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 355 * 100 35500 35 500
Opptjent egenkapital 317 108 0
Udekket tap 0 -5395533
SUM EGENKAPITAL 352 608 -5 360033
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 17 37 880 298 39 493 090
Borettsinnskudd 18 2301600 2301600
Annen langsiktig gjeld 19 64 500 64 500
Avsetning bomiljgtiltak 534 333 381 663
SUM LANGSIKTIG GJELD 40 780 731 42 240 853
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 1104529 1173621
Kassekreditt (totalt innvilget kreditt kr 3 000 000) 0 1938352
Skyldige offentlige avgifter 20 105 355 102 692
Palapte renter 181 550 8 396
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Palagpte avdrag

Gamlehagen Borettslag

124 246 0
Annen kortsiktig gjeld 21 139 243 133 667

SUM KORTSIKTIG GJELD

1654923 3356 728

SUM EGENKAPITAL OG GJELD

42 788 263 40 237 548

Pantstillelse
Garantiansvar

22 49 623 900 49 623 900

Oslo, 10.04.2024
Styret i Gamlehagen Borettslag

0 0

Magnus Haukvik-Johansen /s/ Martin Aamodt Haugen /s/ Marte Christiane Hars /s/

Vedlegg 1

Adrian Erik Otto Kellner /s/ Marthe Cecilie Wisloff /s/
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Gamlehagen Borettslag

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god
regnskapsskikk for sma foretak samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for
borettslag.

INNTEKTER

Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er giennomfart vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives ikke.
Andre varige driftsmidler balansefares og avskrives linezert over driftsmidlenes
gkonomiske levetid.

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 21 649 581
Vaskeri 118 600
Leie 39 540
Parkering 4 900
Garasje 4 400
Eiendomsskatt 4 352
Forretningslokale 600
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 21 821 973
REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Felleskostnader -61 305
Parkering -4 900
Garasje -4 200
Forretningslokale -600
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 21 750 968
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Lokale-/lagerleie 10 000
Automatpenger 23 998
SUM ANDRE INNTEKTER 33 998
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Gamlehagen Borettslag

NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Ordineer Ignn, fast ansatte -973 886
Annen lgnn, ikke feriepenger -12 000
Palgpte feriepenger -139 243
Fri bil, tif etc. -4 392
Naturalytelser speilkonto 4 392
Arbeidsgiveravgift -239 338
Pensjonskostnader innskudd -67 632
AFP-pensjon -384
O/U premie (ikke arb.giveravg) -587
Bedriftshelsetjeneste -3 969
Arbeidsklaer -23 016
SUM PERSONALKOSTNADER -1 460 055

Det har gjennomsnittlig veert sysselsatt to arsverk i selskapet. Selskapet er pliktig til & ha
tienestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon, og har etablert pensjons-
ordning som tilfredsstiller kravene i denne lov.

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er pa kr 500 000.

| tillegg har styret fatt dekket servering for kr 3 549, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 22 425.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -28 000

OBOS Prosjekt AS -154 488

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -45 039

SUM KONSULENTHONORAR -227 526
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Gamlehagen Borettslag

NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -341 532
Drift/vedlikehold VVS -293 833
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -147 047
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -154 996
Drift/vedlikehold brannsikring -16 451
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -24 810
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -8 003
Egenandel forsikring -20 000
Kostnader dugnader -14 676
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 021 348

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

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -4 359

Vann- og avlgpsavgift -2 273 594

Feieavgift -255

Renovasjonsavgift -985 455

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -3 263 663

NOTE: 10

GARASJER

INNTEKTER GARASJER

Leieinntekter 349 100

SUM INNTEKTER GARASJER 349 100

SUM GARASJER 349 100

NOTE: 11

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -1 141 666

Olje/Biomasse -2 897 410

SUM ENERGI / FYRING -4 039 076
Vedlegg 1 29 av 57 S-092 Arsrapport styrerommet.pdf

101



102

Gamlehagen Borettslag

NOTE: 12

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -56 745
Skadedyrarbeid/soppkontroll -29 345
Verktgy og redskaper -321
Driftsmateriell -15516
Lyspaerer og sikringer -10 455
Renhold ved firmaer -511 919
Andre fremmede tjenester -34 030
Kontor- og datarekvisita -2513
Trykksaker -5612
Mgter, kurs, oppdateringer mv. -8 790
Andre kostnader tillitsvalgte -3 549
Andre kontorkostnader -1192
Telefon/bredband -5 291
Telefon, annet -2 238
Porto -1 740
Drivstoff biler, maskiner osv. -22 907
Vedlikehold biler/maskiner osv. -78 224
Bank- og kortgebyr -2 998
Velferdskostnader -15 927
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -809 313
NOTE: 13

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 3643
Renter av sparekonto i OBOS-banken 12 109
SUM FINANSINNTEKTER 15 752
NOTE: 14

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i OBOS Boligkreditt -1 533170
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -269 429
Etableringsgebyr pa kassekreditt i OBOS-banken -1 000
Renter pa leverandgrgjeld -1
Renter og provisjon pd kassekreditt -101 326
SUM FINANSKOSTNADER -1 904 926

Vedlegg 1
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Gamlehagen Borettslag

NOTE: 15

BYGNINGER

Oppskrevet 1972 833 940
Kostpris/bokfart verdi 1956 16 826 400
Tilgang 1994 20 188 500
SUM BYGNINGER 37 848 840

Tomten ble kjgpt i 1986

Gnr.159/bnr.138 M. flere

Tjenesteleilighet hvor innskudd ikke er beregnet: nr. 168

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 16
VARIGE DRIFTSMIDLER
Feiemaskin
Kostpris 9 061
Tilgang 2000 50 043
Avskrevet tidligere -59 103
1
Fliskutter
Tilgang 1990 25 800
Avskrevet tidligere -25 799

Gressklipper

kostpris 95 625
Avskrevet tidligere -38 250
Avskrevet i ar -19 125
38 250

Plog til traktor
Kostpris 41 750
Avskrevet tidligere -41 749

1
Sngfreser nr. 2
Kostpris 15 829
Avskrevet tidligere -15 828

1
Strgmaskin
Kostpris 25917
Avskrevet tidligere -25 914

3
Traktor nr. 5
Kostpris 474 375
Avskrevet tidligere -474 374

1
Traktor
Tilgang 1998 111 315
Avskrevet tidligere -111 314
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Vaskemaskin
Tilgang 2023

Garasjeanlegg
Kostpris
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Avfallsanlegg
Tilgang 2014
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Gamlehagen Borettslag

108 775
108 775

64 500

-19 350

-3 225
41 925

371 060

-315 404

-37 106
18 550

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER

0 207 509

SUM ARETS AVSKRIVNINGER

-59 456

NOTE: 17

PANTE- OG GJELDSBREVLAN
OBOS-banken

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,45 %. Lagpetiden er 21 ar.

Opprinnelig 2018
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i ar

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,45 %. Lapetiden er 25 ar.

Opprinnelig 2022
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i &r

-36 801 457

3148 577

1477 058
-32 175 822

-6 000 000

159 790

135 734
-5704 476

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN

-37 880 298

NOTE: 18
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig

Tilfert i 2021

-2 290 700
-10 900

SUM BORETTSINNSKUDD

-2 301 600

NOTE: 19
ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Depositum garasjer

-64 500

SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD

-64 500

Vedlegg 1
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Gamlehagen Borettslag

NOTE: 20

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

Forskuddstrekk -50 031
Skyldig arbeidsgiveravgift -55 324
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -105 355
NOTE: 21

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Feriepenger -139 243
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -139 243
NOTE: 22

PANTSTILLELSE

Av anleggets bokfgrte gjeld er falgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 2 301 600
Pantelan 37 880 298
Palgpte avdrag 124 246
TOTALT 40 306 144

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2023 falgende bokferte verdi:

Bygninger 37 848 840

Tomt 1723 820

TOTALT 39 572 660
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Gamlehagen Borettslag

Annen informasjon om borettslaget

Vibbo

Kommunikasjon med andelseiere lgpende pa Vibbo - var hovedkanal for informasjon til
alle som bor hos oss. P& Vibbo legges det ut bade nyheter og informasjon, samt at du
ogsa finner en nyttig oppslagstavle alle dine naboer kan se.

Vibbo stetter ogsa utskrift av alle viktige nyheter, som henges opp i oppgangene sa ogsa
de som ikke er digitale skal fa viktig informasjon.

Vi anbefaler at du laster ned Vibbo-appen, for & ha rask og enkel tilgang til informasjon om
boligen din.

Handtering av konflikter
| konflikter mellom andelseiere har det blitt sendt brev, bade fra styret direkte og via OBOS
og borettslagets advokater der det har veert ngdvendig.

Befaringer
Det er holdt befaringer med leverandgrer av drifts-, vedlikeholds, og
rehabiliteringsselskaper, samt takstmenn og radgivere.

Handtering av fakturaer og regnskap
Fakturahandtering, kostnadskontroll, kontering, anvisning og godkjenning, iht. god
regnskapsskikk og gjeldende avtaler med leverandgrer.

Godkjenning av nye andelseiere
Styret har kontinuerlig arbeidet med nye overdragelser av andeler.

Gjennomgang av leverandgrer

Styret jobber kontinuerlig med a falge opp leverandgrer, bade pa pris og produkt, for &
sikre at borettslaget har best mulig betingelser og kvalitet i leveranse. Blant annet ble
forsikringspremien redusert.

@konomiske disposisjoner
Styret har vurdert likviditeten lgpende, og har justert felleskostnadene ved behov.

Behandling av sgknader om bruksoverlating
Seknader om bruksoverlating (utleie) blir Iapende vurdert og behandlet av styret. Styret
falger disse saerdeles strengt.

Styret

Styret har kontor i Radarveien 82, inngang fra Lambertseterveien.
Intern postadresse til styret er: Gamlehagen 3, 1151 Oslo.
E-post: gamlehagen@styrerommet.no

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.
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Vaktmester

Vaktmestere Martin Bjonnes og Isak Siri skal ivareta den daglige drift og vanlig
vedlikehold i borettslaget. Vaktmesterne treffes pa epost: vaktmester@gamlehagen.no
eller mobil 913 25 055 / 950 25 695. Onskelig telefontid mellom kl. 12.00 og 13.00.
Kontortid hver torsdag kl. 08.00 til 09.30 i Skiferveien 20.

Renhold Borettslaget har avtale med TJ Renhold om renhold av fellesarealene. Under
pandemien har styret bestilt ekstra renhold for & sikre smittevern i borettslaget.

Parkering
Borettslaget har parkeringsplasser/garasjer som leies ut etter ventelister. Dersom du
gnsker plass, kontakt OBOS, Avdeling OEF, telefon 23 16 51 00.

Biler som er feilparkerte eller ikke har gyldig parkeringsbevis kan bli ilagt kontrollavgift eller
bli tauet bort. Dette handheves av OnePark AS.

lleggelse av kontrollavgifter gjares iht. gjeldende lovverk, og kan ikke pavirkes av styret.

Nokler/skilt
Nokler, nakkelbrikker og skilt til ringeklokke og postkasse kan bestilles ved henvendelse til
vaktmester@gamlehagen.no. Bestillingen ma inneholde navn og leilighetsnummer.

Forsikring

Borettslagets eiendommer er forsikret i IF SKADEFORSIKRING (35704) med
polisenummer 1332952. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen
dekker ogséa veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den
enkelte bolig.

Oppstar det skade i leiligheten, skal andelseier sgrge for & begrense skadeomfanget mest
mulig og prove a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i
OBOS pé telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no. Forsikringsavdelingen
melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig handverker for reparasjon og
sgrger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller betalt av forsikringsselskapet.

Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar.

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

Brannsikringsutstyr

Ifalge forskrift om brannforebygging skal alle boliger ha minst én godkjent raykvarsler i
hver etasje, samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange. Det er
borettslagets ansvar & anskaffe og montere utstyret, mens det er andelseiers ansvar a
sarge for tilsyn og kontrollere at utstyret er i orden. Dersom utstyret er defekt, meldes dette
til styret.

HMS - Helse, miljo og sikkerhet

Internkontroll innebeerer at borettslaget er palagt a 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 borettslaget ansatte ma det ogsa oppfylle kravene i arbeidsmiljgloven
om vern av arbeidstakernes helse og sikkerhet. Ved innkjap av tjenester og ved dugnad er
det spesielle rutiner som sikrer forsvarlig HMS.
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Garantert betaling av felleskostnader

Borettslaget har avtale med OBOS Factoring AS om garantert betaling av felleskostnader.
OBOS garanterer for overfarsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar
og risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader.

Utleie av egen bolig (bruksoverlating)

Det er ikke tillatt & leie ut eller overlate bruken av boligen til andre uten styrets samtykke
og godkjennelse av leietaker. Sgknadsskjema for utleie/bruksoverlating fas ved
henvendelse til OBOS, oef@obos.no eller pa vibbo.no.

Forkjopsrett

Forkjopsretten er en viktig medlemsfordel i OBOS. For hver enkelt bolig blir det ved salg
fastsatt en egen frist for & melde bruk av forkjgpsretten (meldefrist). Medlemmer som vil
benytte forkjgpsrett, kan melde seg direkte via OBOS annonsen pa www.obos.no. Ved
spgrsmal om forkjgpsretten kan du henvende deg til OBOS pa telefon 22865500.

Avtale om leveranse av elektrisk kraft

OBOS har fremforhandlet en kraftavtale med Entelios pa vegne av selskapene forvaltet av
OBOS. Gamlehagen Borettslag er tilsluttet avtalen med kraftleveranse til vare
fellesanlegg.

Energimerking
Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. Pa
www.energimerking.no kan andelseieren utarbeide energiattest for sin bolig.

Omsetning av boliger i 2023
Det ble omsatt 23 boliger i borettslaget i lopet av 2023. Gjennomsnittsprisen pd bolig i
Gamlehagen brl var kr 4 239 766 inkl. fellesgjeld.

2 Antall solgte | Antall Gj.snittspris Gj.snittspris

gl boliger ° rom LA A eIisI.feIIeF;gjeld ianI. fellepsgjeld
2022 | 3 stk 1-roms 3130 000| 3720 000 3 383 333 3 468 667
2022 | 5 stk 2-roms 3500 000| 4 051000 3 770 200 3 868 400
2022 | 14 stk 3-roms 3725000| 5000 000 4 251 786 4 368 571
2022 | 2 stk 4-roms 4 500 000| 5 000 000 4 750 000 4 898 500
20231 0 stk 1-roms 0 0 0 0
2023 | 3 stk 2-roms 3600 000| 3900 000 3 766 667 3 861 439
2023 | 20 stk 3-roms 3160 000| 5 000 000 4 184 500 4 269 515
20231 0 stk 4-roms 0 0 0 0
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Storre vedlikehold og rehabilitering

2022

2021

2019-2021

2018-2019
2017
2017
2015
2015

2015

2015
2015
2015
2015
2015
2015
2015
2015-2016

2013
2012

Vedlegg 1

Byttet alle resterende varmergr til varmeanlegget som ligger utenders. Solgt
barnehagen, opprettet ny andel.

Rehabilitering bunnledninger, strampetrekking av alle bunnledninger iht
kommunalt palegg.

Innvendig rgrrehabilitering, strampetrekking av alle avigpsrgr.

BoligEnergi installerte ny varmepumpe i Skiferveien, og bergvarme i
Radarveien, for a vaere rustet med fremtidens varmelgsninger, bade med
tanke pa gkonomi og milja. Begge oljefyrene, som etter konverteringen
brukes til & spisse ved behov, ble ogsa konvertert til & kunne bruke bio-olje.
Nye vinduer. VinduEntreprengren ferdigstilte rehabilitering av samtlige
vinduer i borettslaget, iht generalfosamlingsvedtak.

Nye lekeplasser og platting i Skiferveien og Gamlehagen

Start av installasjon av varmepumpe

Nytt Iassystem pa inngangsdgrene. Det er pa grunn av innbrudd.

Levert av KABA.

Platebelagt mellom vinduer. Dette ble gjort mellom vinduene pé utsiden av
vaskeriet i Skiferveien.

Lagt varmekabler og nytt veilgp. Det ble lagt varmekabler pa gangveien
mellom Gamlehagen og Radarveien. Det ble nye varmekabler og veilgps med
rekkverk pa grunn av sgppelbrgnnene. Det ble ogsa lagt duk, dekorgrus,
rullesteiner og granittsteiner og stattemur.

Montert sgppelbranner i Langbglgen. Dette ble gjort to steder i Langbglgen
og to steder i Skiferveien. | Skiferveien matte det ogsa anlegges sikker
gangvei.

Malt vinduer i vaskeriet, Radarveien 86.

Plantet tuja, lagt bark og kantstein Dette ble gjort ved parkeringsplassen i
Skiferveien 6-8 og Skiferveien 21.

Dekorbedet er ferdig (Skiferveien 21).

Tosidig rekkverk i trappen (Radarvn 84).

Utvendige handlapere, alle oppganger. Det gjelder alle oppganger i
Gamlehagen 1,3,5,9,11 og 15

4 nye parkeringsplasser, Skiferveien.

Montert sgppelbranner Montert sgppelbrgnner i Langbglgen, Skiferveien og
Gamlehagen. Dette ble gjort to steder i Langbglgen og to steder i Skiferveien.
| Skiferveien matte det ogsa anlegges sikker gangvei.

Oppjustert lekeplasser.

Vaskeritrapp i Skiferveien er demontert og flyttet pa plass.

Foretatt radonmaling.

Lagt ut 2,5 tonn rulle dekorsteiner i «portalen».

Muggsopp-rens i luftekanalene.

Rehabilitert 3 stk. trapper i Skiferveien 8,10 og 14.

Fuget 14 stk. granitt-trapper i Langbalgen + 3 stk. i Hellinga + 3 stk. i
Skiferveien 2,4 og 6.

Vasket 56 verandaer i Langbglgen 4 og 16.

Renset alle takrenner og reparert disse, der det var ngdvendig.

Skiftet 3 stk. nedlgpsrar.

Reparert 4 granittheller pa vegg i Langbglgen 4 0g16.

Reparert tarkerom i vaskeriet i Skiferveien.

Kontrollinspisert med kamera, 3 soilrar = God kvalitet. Anbefales
vedlikeholdsspyling med varmt vann. 1 bunnledning bar blottlegges for
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reparasjon av svanke.
Granittblokk i inngangen til Langbalgen 23 er flyttet pa plass
Skiftet til ny toalettvask med batteri i vaskeriet i Skiferveien

2011 Skiftet alle topplykter pa parkeringsplass i Langbglgen.
Opparbeidet 6 nye parkeringsplasser i Radarveien.
Lagt belegningsstein i Radarveien.

2010 Skiftet utevannkraner

2009 - 2015 Maling/slemming av fasader mm  Maling/slemming av fasader, maling av
vinduer og balkongdgarer, utskifting ved behov.
Blokk 1 (Langbglgen 4 -16) ble ferdig malt pa for- og bakside i 2009.
Budsijettoverskridelse i 2009 gjelder i det vesentlige merarbeid i blokk 1,
Langbalgen 4 - 16. Ekstraordinzere utgifter pa fasade for og bakside grunnet
frostsprengning.
Planen er & ta fasadene i Gamlehagen i 2010;
Gamlehagen 1-7 (blokk 8)
Gamlehagen 9-13 (blokk 9)
Nar de er tatt gjenstar:
Langbglgen 17-21 (blokk 2)
Langbglgen 23-31 (blokk 3)
Skiferveien 8-18 (blokk 6)
Skiferveien 21-27 (blokk 5)

2008 - 2009 Nytt dartelefonanlegg

2008 Solgt tjenestebolig nummer 160Ny andel nummer 355 opprettet.
Fellesobligasjonen oppskrevet med kr 6.700.

2007 - 2007 Flekkmalt 6 fasadefelter fra grunnmur og 2/3 oppover murstein

2007 - 2007 Utvendige "brystninger" pa 50 stk Balkonger er vasket.
2 nordvendte gavlvegger er vasket, skrapt. flekkpusset og malt.

2007 - 2007 Parkeringsplassene i Langbglgen og Radarveien er opparbeidet, asfalt og
merket pa nytt.

2007 - 2007 Det er kjgpt inn 5 nye varmruller til fellesvaskeriende. 4 til Skiferveien og 1 til
Radarveien.

2007 Utskifting balkongdgarer og vinduer Reparasjon og utskifting av rateskadet
treverk pa dgrer og vinduer.

2006 - 2014 Maling/fuging av vinduer og balkongdgrerUtskifting av treverk der det er
behov.

2006 - 2014 Utvendig vask av balkonger 2006:
1/4 av borettslagets balkonger ble vasket utvendig.

2005 Oppgradert grantanlegget

2005 Malt alle grunnmurer og vinduer i muren Alle grunnmurer ble vasket og malt
2 strgk. Alle vinduer i grunnmur ble skrapt og malt 2 strgk. Alle gitter foran
vinduer i grunnmur ble malt 2 strok.

2005 - 2006 Malt gavler og portal 2005:
Gavlvegger og vinduer i Langbglgen 16 mot garasjeanlegget og Langbglgen
21 mot flaggstangen ble restaurert. Portal i Langbglgen ble skrapt og malt 2

strok.

2006 Gavlvegg i Gamlehagen 7 og 13 ble skrapt og malt 2 ganger.

2004 Malt garasjene i Skiferveien.

2004 Malt nederste del av samtlige nedlgpsrar Disse ble skrapt, grunnet og malt 2
ganger.

2003 Nytt styrerom i Radarveien 82, Nabostua Barnehagelokalene i Radarveien 82

ble omgjort til nytt styrerom og utleielokale.
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2001

2001

2000

2000

2000

2000
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Pusset opp oppgangene, nye postkasser Alle borettslagets 41 oppganger ble
pusset opp fra kjeller til loft. Samtidig ble alle gulv i kjellerhalsene belagt med
fliser. Nye postkasser og nye skinner for oppslag ble montert.

Nye termostatkraner mm pa radiatorer. Det ble montert termostatkraner og
returventiler pa radiatorer i alle leiligheter.

Nye vaskemaskiner i fellesvaskeriene | Skiferveien og Radarveien.

Ny tavle i fyrhus/vaskeri i Skiferveien. Tavle/sikringsskap i
fyrhus/fellesvaskeriet i Skiferveien ble skiftet ut.

Byttet ut rateskadde vinduer/balkongdgarer. Vinduer og balkongdgrer med
rateskade ble skiftet ut.

Modernisert motorvern for fyringspumper Brytere til elektrisk motorvern for
pumper/fyringsanlegg ble skiftet.

Motorvarmeuttak ble montert i alle garasjer og pa alle parkeringsplasser
(unntatt i veien Gamlehagen).

Oppgradert lekeplassene, nye lekkeapp. Lekeplass 1 i Skiferveien og
lekeplass 2 i Gamlehagen ble oppgradert med nye lekeapparater og
statdempende belegg i henhold til HMS-reglene.

Vannbaren varme i deler av gangveisnett Det ble montert vannbaren varme i
gangveien fra Gamlehagen og opp til Radarveien, og i deler av Skiferveien
opp mot Langbglgen.

Malt vinduer og balkongdgrer. Alle vinduer og balkongdgarer ble ettersett og
malt to ganger.

Nye garasjeporter i Langbglgen, malt. Garasjeportene i garasjeanlegget i
Langbalgen ble byttet ut, og fronten pa garasjene ble malt.

1998 - 1999 Nytt tak pa garasjene i Skiferveien.
1995 - 1997 Full rehabilitering av elektrisk anlegg. Rehabilitert stigeledninger samt skiftet

ut sikringsskap og trukket om alle leiligheter, kjeller, loft og fellesrom.

1995 - 1997 Opparbeidet standplasser for containere. Opparbeidet standplasser for

plassering av papircontainere og glassbeholdere.

1992 - 1994 Full rehabilitering, nye verandaer. Rehabilitert samtlige blokker, lagt om tak,

reparert piper, skiftet nedlgpsrar, takrenner, montert nye og starre balkonger,
samt lagt heller utenfor alle oppganger.

1992 - 1994 Nye brannventilasjonsluker.
1992 - 1994 Nye oljekjeler i begge fyrhus.
1989 - 1990 Rehabilitert varmereguleringssystemer, samt skiftet ut defekte pumper og

automatikk.

1989 - 1990 Oppgradert kabel-tv anlegget.
1989 - 1990 Nytt strembesparende armatur i oppganger. Montert i alle oppganger og

utvendig oppgangsbelysning

1985 - 1986 Nye vinduer og balkongdarer.
1985 - 1986 Nye utgangsdgrer.

Vedlegg 1
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Vedlegg 2 til sak 9. Parkering: Omdisponering av areal til parkering i Skiferveien ut
mot T-Banen
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Vedlegg 3 til sak 10. Parkering: Omdisponering av areal til parkering mellom
Skiferveien 6 og 10
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Vedlegg 4 til sak 11. Parkering: Endring av fellesplass til faste plasser i Langbglgen
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Vedlegg 5 til sak 12. Parkering: Opprettelse og omdisponering av areal i
Radarveien/Gamlehagen
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Vedlegg 6 til sak 13. Parkering: Utrede mulighet for a utvide med garasjer i
Gamlehagen
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Vedlegg 7 til sak 14. Parkering: Utvide med tre parkeringsplasser i Langbglgen
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HUSORDENSREGLER FOR GAMLEHAGEN BORETTSLAG

Gamlehagen Borettslag er et andelslag hvor borettshavere i felleskap — ikke OBOS — eier
byggene. Borettshaverne er i felleskap ansvarlig for at eiendommen holdes i forsteklasses
stand og at borettslagets omdemme er best mulig.

Det er ogsa borettshaverne selv som ma skape de forhold som sikrer dem orden, ro,
forutsigbarhet og trygghet i hjemmet og hever borettslaget og strokets anseelse.

For & oppna dette, og for & skape best mulig forhold mellom de enkelte borettshavere, har
en i denne” husorden” gitt enkelte regler, som det er i hver enkelt borettshavers interesse
a overholde. Husordensreglene er vedtatt av generalforsamlingen i laget og gjelder som
en del av borettskontrakten. Meldinger fra styret eller forretningsfareren, ved oppslag,
rundskriv, gjelder som tillegg til husordenen.

§ 1 Alminnelige ordensregler

1. silparkering er forbudt pa borettslaget omrade, unntatt pa de dertil bestemte
parkeringsplasser. Opplag av biler pa parkeringsplassene er forbudt.

2. De som er tildelt parkerings- og garasjeplass oppfordres til & benytte disse. Det
er ikke tillatt & hensette motorkjgretayer med motor i gang pa
parkeringsplasser eller utenfor borettslagets bygg.

3. Det er ikke tillatt & benytte omradene ved inngangspartiene til & parkere
kjgretay, s& som mopeder,
scootere, motorsykler o.l. Unntak fra denne regelen er hjelpemidler for
handikappede og eldre.

4. Ifelge HMS-forskriftene er det pa grunn av brann- og eksplosjonsfare strengt
forbudt & oppbevare bensinkanner i leiligheter, kjeller, loft, pa balkonger, i hager
eller garasijer.

5. Det er strengt forbudt & benytte seg av engangsgriller og kullgriller.

6. Grontanlegg som plener, busker, traer og blomster ma vernes om. Kast ikke
papir, stein og lignende og legg ikke ut mat til fugler, slik at det tiltrekkes
skadedyr til eiendommen. Vis spesielt hensyn til plenanlegget var og hast da
de er sveert sarbare for skader.

7. |trapperom og kjellerutganger skal det ikke settes sykler, ski, kjelker eller andre
uvedkommende gjenstander. Disse gjenstander skal plasseres i
oppbevaringsrommene eller i egen kjeller- og loftsbod. Unntatt fra reglene er
hjelpemidler for eldre og ufgre som rullator etc.

8. Fellesvaskeriene skal kun benyttes av lagets beboere. Det er ikke tillatt for
barn & oppholde seg alene i vaskeriene.

9. Alllek og opphold av barn i trapperom, kjeller og loft er forbudt.

10. Entredarer skal lukkes mest mulig hensynsfullt og ma ikke benyttes til lufting. Kjeller-
og loftsdarer skal alltid veere last.

11. Alt felles lys skal veere slukket nar det ikke trengs. Lufting og tarking av tay og
gulvtepper i vinduer og over balkongrekkverk er ikke tillatt. Balkonger ma ikke
nyttes til lufting og banking/risting av tay, sengekleer eller gulvtepper slik at det
virker skiemmende. Tay og gulvtepper ma ikke ristes i trappeoppgangen.

12. Fastmonterte flaggstenger, markiser, blomsterkasser, skilter og lignende ma ikke
settes opp uten godkjenning av styret. Parabolantenner er ikke tillatt.

13. Innglassing av balkonger skal sgkes styret for eventuell godkjennelse.

§2 Bestemmelser om ro i leilighetene

1. Det skal veere ro i leiligheten mellom kl. 22.00 og kl. 06.00. [MH2] | dette
tidsrommet ma vaskemaskin, tarketrommel, oppvaskmaskin og andre
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apparater som kan veere til sjenanse for naboer ikke benyttes. Ovennevnte
maskiner og apparater bar monteres p& absorberende lydisolerte matter.
Sang, hgylytt tale eller bruk av musikkinstrumenter, stereoanlegg o.l.

er ikke tillatt for kl. 0700. Musikkundervisning tillates bare etter

innhentet tillatelse fra styret.

3. Snekring, boring og banking er ikke tillatt pa sen- og helligdager. Kun mellom k.

§3 Renhold og seppel

1.
2.

§4 Bruksoverlating
1.

07:00 og 21:00 p& hverdager og lgrdag.

Seppelposer m& omgéende kastes og ikke hensettes i trappeoppgangen.

Det er forbudt & plassere kasserte mgbler, gdelagt sportsutstyr, emballasje og
lignende i fellesrom i kjellere og loft. Dette skal beboer fierne fortlapende, ellers
kan dette bli fiernet pa beboers regning.

Det er ikke tillatt & kaste juletraer utenfor pa plenene. De skal bringes til de
steder som vaktmesteren anviser.

Kartong, aviser og annet papir kastes i papircontainere. Glass,

flasker og hermetikkbokser kastes i returcontainere. (Egnede

beholdere).

Batterier, malingsrester og annet kjemisk avfall leveres pa miljgstasjonene.

Kjellere og loft ber luftes godt nar temperaturforholdene tillater dette.
Gangvinduer skal som regel veere lukket og apnes bare for lufting ved behov.
Veggdyrkontroll av leiligheten kan foretas etter henstilling fra styret.

Hvis en merker veggdyr eller annet utgy, ma dette omgéende meldes til styret.
Eventuell utrydding av utay i leilighet ma betales av leilighetens innehaver.

Bruksoverlating ma godkjennes av styret.

2. Brukeren ma ikke flytte inn far slik godkjenning foreligger.
3. Andelseieren har ansvar ovenfor borettslaget for alle skader og ulemper
som hans/hennes bruker pafarer borettslaget.
§5 Diverse
1. Nar skader pa borettslagets eiendom eller eiendeler kan tilbakefares pa en
bestemt person, vil vedkommende bli gjort skonomisk ansvarlig for skaden.
2. Anlegning av stgrre varige beplantninger pé fellesarealene ma forelegges

Vedlegg 8

styret til en eventuell godkjenning.
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3. Leieren har ikke rett til & foreta forandringer i den bygningsmessige
konstruksjon eller forandringer som har virkninger for andre uten styrets
samtykke.

4. Leieren ma ikke foreta noe som betinger forhgyelse av forsikringspremie eller andre
faste avgifter for eiendommen, dette i henhold til standardbestemmelser for
borettskontrakten for andelseiere i borettslag tilknyttet Obos. (Paragraf 6 punkt 3).

§6 Dyrehold
Det er tillatt & holde dyr sa lenge dyreholdet ikke er til sjenanse for de gvrige beboerne.
Dyrehold tillates kun etter sgknad til styret.

Ved et eventuelt dyrehold gjelder falgende bestemmelser:

1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angaende
dyrehold og straffebestemmelsene som gjelder & holde dyr. Hunder skal fares i
band innenfor borettslagets omrade.

2. Eier av dyret mé straks fierne ekskrementer som dyret matte etterlate pa eiendommen.

3. Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som dyret
matte pafare person eller eiendom, for eksempel oppskraping av dgrer og
karmer, skader pa blomster, planter, grantanlegg mv.

4. Kommer det inn skriftlige berettigede klager over at et dyrehold sjenerer
naboer med lukt, brak etc, eller pa annen mate er til ulempe, for eksempel gir
allergiske

reaksjoner eller skaper redsel eller angst, kan styret kreve dyret fiernet hvis ikke

en minnelig ordning med klageren kan oppnas. | tvilstilfeller avgjer styret etter

forhandling med partene hvorvidt en klage er berettiget.
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Kjeere beboer!

Du holder na i seneste reviderte Husorden i Gamlehagen borettslag. Farste gang vedtatt pa
generalforsamlingen 13.mai 1964, med senere endringer revidert utgave vedtatt pa ordineer
generalforsamling 19.april 2001, sist endret pa ordinaer generalforsamling 19.mai 2005, 29.
mars 2017, 5. mars 2018 og 30. mai 2022.

| tillegg til husordensreglene finner du noen praktiske opplysninger som kan veere
nyttige for deg som er nyinnflytter!

Vi gnsker deg velkommen til Gamlehagen Borettslag! Har du spgrsmal — sa ta kontakt!

Med vennlig hilsen

Styret 2015
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Praktiske opplysninger

Styret har kontor i Radarveien 82, inngang fra Lambertseterveien.

Postadressen til styret er: Gamlehagen 3 1151 Oslo.
E-post: gamlehagenborettslag@hotmail.no
Facebook: Gamlehagenborettslag

VAKTMESTERTJENSTE

Vaktmester Bjgnnes treffes pa telefon 913 25 055.
Det er installert telefonsvarer som kan ta imot beskjeder. Vaktmesternes arbeidstid er fra kl.
08.00 til kl. 16.00 hver virkedag. Lardag, sendag og helligdager har vaktmesterne fri. Unnga a
ringe til vakimester utenom ordinger arbeidstid.
Vaktmesteren kan naes pa telefon mellom kl. 12.00-13.00 pa hverdager.

Nokler/skilt

Nokler til kjeller og loft, samt skilt til postkasse og ringeklokke bestilles av driftsleder Martin
Bjonnes. Nokkelbrikke til inngangsdar bestilles ved & sende mail til styret@gamlehagen.no.

Parkering

Borettslaget har parkeringsplasser/garasjer som leies ut etter ventelister. Dersom du gnsker
plass, send en skriftlig sgknad til Obos-kontoret.

Utleie av” Nabostua”

"Nabostua” leies ut til beboere. Henvendelse vedrarende utleie rettes til styret pa e-post eller
telefon. "Nabostua” ligger i Radarveien 82 (tidligere barnehage), og er fullt mgblert med
kjgkken og dekketgy til ca 25 personer. Lokalet egner seg godt til familiesammenkomster,
bursdager, barnedap, konfirmasjon og andre selskapeligheter.

Vaskeri

Fellesvaskeriene ligger i Skiferveien 20 og Radarveien 86. Vaskekort fas kjopt tredje onsdag i
maneden fra kl. 18.00 til kl. 19.00 i Skiferveien for begge vaskeriene.
Det selges ikke vaskekort utenom disse tider.
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Rehabiliterin

Dersom du skal rehabilitere bad i din leilighet, ved utskiftning av sluk dekker borettslaget opptil
10.000 kr inkl. moms av kostnadene, vennligst kontakt styret for & fa de opplysninger som
trengs for og fa dette godkjent fgr du setter i gang!

Forslag med mer.

Dersom du har noen forslag, ideer, gnsker eller klager sa skal dette gjores skriftlig til styret.
Husk da & oppgi ditt navn, leilighetsnummer, telefon og din adresse. Samt din underskrift s vil
styret behandle ditt brev pa farstkommende styremgte. @vrige sparsmal kan rettes til
styreleder eller nestleder pa de oppgitte telefon nummer sa hjelper de deg gjerne sa langt de
kan.
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Vedtatt pa generalforsamlingen 13.mai 1964, med senere endringer
Revidert utgave vedtatt pa ordiner generalforsamling 19. april 2001,
endret pa ordiner generalforsamling 19. mai 2005, 20. april 2006
sist endret pa ordinar generalforsamling 02. juni 2015, 29. mars 2017 og 30.05.2022.

HUSORDENSREGLER FOR GAMLEHAGEN BORETTSLAG |

Gamlehagen Borettslag er et andelslag hvor borettshavere i felleskap — ikke OBOS — eier byggene.
Borettshaverne er i felleskap ansvarlig for at eiendommen holdes i farsteklasses stand og at borettslagets
omdgmme er best mulig.

Det er ogsa borettshaverne selv som ma skape de forhold som sikrer dem orden, ro, forutsigbarhet og
trygghet i hjiemmet og hever borettslaget og strokets anseelse.

For & oppna dette, og for & skape best mulig forhold mellom de enkelte borettshavere, har en i denne”
husorden” gitt enkelte regler, som det er i hver enkelt borettshavers interesse & overholde.
Husordensreglene er vedtatt av generalforsamlingen i laget og gjelder som en del av borettskontrakten.
Meldinger fra styret eller forretningsfareren, ved oppslag, rundskriv, gjelder som tillegg til husordenen.

| § 1 Alminnelige ordensregler

1.
2.

3.

Bilparkering er forbudt pa borettslaget omrade, unntatt pa de dertil bestemte parkeringsplasser.
Opplag av biler pa parkeringsplassene er forbudt.

De som er tildelt parkerings- og garasjeplass oppfordres til & benytte disse. Det er ikke tillatt &
hensette motorkjeretayer med motor i gang pa parkeringsplasser eller utenfor borettslagets bygg.
Det er ikke tillatt & benytte omradene ved inngangspartiene til & parkere kjgretay, s som mopeder,
scootere, motorsykler o.l. Unntak fra denne regelen er hjelpemidler for handikappede og eldre.
Ifalge HMS-forskriftene er det pa grunn av brann- og eksplosjonsfare strengt forbudt & oppbevare
bensinkanner i leiligheter, kjeller, loft, pa balkonger, i hager eller garasjer.

Det er strengt forbudt & benytte seg av engangsgriller og kullgriller.

Grentanlegg som plener, busker, treer og blomster ma vernes om. Kast ikke papir, stein og
lignende og legg ikke ut mat til fugler, slik at det tiltrekkes skadedyr til eiendommen. Vis spesielt
hensyn til plenanlegget var og hgst da de er sveert sarbare for skader.

| trapperom og kjellerutganger skal det ikke settes sykler, ski, kjelker eller andre uvedkommende
gjenstander. Disse gjenstander skal plasseres i oppbevaringsrommene eller i egen kjeller- og
loftsbod. Unntatt fra reglene er hjelpemidler for eldre og ufgre som rullator etc.

Fellesvaskeriene skal kun benyttes av lagets beboere. Det er ikke tillatt for barn & oppholde

seg alene i vaskeriene.

All lek og opphold av barn i trapperom, kjeller og loft er forbudt.

10. Entredarer skal lukkes mest mulig hensynsfullt og ma ikke benyttes til lufting. Kjeller- og loftsdarer

skal alltid veere last.

11. Alt felles lys skal veere slukket nar det ikke trengs. Lufting og tarking av tay og gulvtepper i vinduer

og over balkongrekkverk er ikke tillatt. Balkonger ma ikke nyttes til lufting og banking/risting av tey,
sengekleer eller gulvtepper slik at det virker skiemmende. Tay og gulvtepper ma ikke ristes i
trappeoppgangen.

12. Fastmonterte flaggstenger, markiser, blomsterkasser, skilter og lignende ma ikke settes opp uten

godkjenning av styret. Parabolantenner er ikke tillatt.

13. Innglassing av balkonger skal sgkes styret for eventuell godkjennelse.

2 Bestemmelser om ro i leilighetene

1.

Vedlegg

Det skal veere ro i leiligheten mellom kl. 22.00 og kl. 06.00. | dette tidsrommet ma vaskemaskin,
tarketrommel, oppvaskmaskin og andre apparater som kan veere til sjenanse for naboer ikke
benyttes. Ovennevnte maskiner og apparater bar monteres pa absorberende lydisolerte matter.
Sang, hgylytt tale eller bruk av musikkinstrumenter, stereoanlegg o.l. er ikke tillatt for kl.

0700. Musikkundervisning tillates bare etter innhentet tillatelse fra styret.
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3. Snekring, boring og banking er ikke tillatt pa sen- og helligdager. Kun mellom kl. 07:00
og 21:00 pa hverdager og lgrdag.

[_§3 Renhold og seppel |

1. Seppelposer ma omgéende kastes og ikke hensettes i trappeoppgangen.

2. Det er forbudt & plassere kasserte mabler, adelagt sportsutstyr, emballasje og lignende i
fellesrom i kjellere og loft. Dette skal beboer fjerne fortlapende, ellers kan dette bli fjernet
pa beboers regning.

3. Det er ikke tillatt & kaste juletraer utenfor pa plenene. De skal bringes til de steder som
vaktmesteren anviser.

4. Kartong, aviser og annet papir kastes i papircontainere. Glass, flasker og
hermetikkbokser kastes i returcontainere. (Egnede beholdere).

5. Batterier, malingsrester og annet kjemisk avfall leveres pa miljgstasjonene.

6. Kjellere og loft bar luftes godt nar temperaturforholdene tillater dette. Gangvinduer skal
som regel veere lukket og &pnes bare for lufting ved behov.

7. Veggdyrkontroll av leiligheten kan foretas etter henstilling fra styret.

8. Hvis en merker veggdyr eller annet utgy, ma dette omgaende meldes til styret. Eventuell
utrydding av utgy i leilighet ma betales av leilighetens innehaver.

| §4 Bruksoverlating |

1. Bruksoverlating mé godkjennes av styret.

2. Brukeren ma ikke flytte inn fer slik godkjenning foreligger.

3. Andelseieren har ansvar ovenfor borettslaget for alle skader og ulemper som
hans/hennes bruker pafarer borettslaget.

| §5 Diverse |

1. Nar skader pa borettslagets eiendom eller eiendeler kan tilbakefgres pa en bestemt
person, vil vedkommende bli gjort skonomisk ansvarlig for skaden.

2. Anlegning av starre varige beplantninger pa fellesarealene ma forelegges styret til
en eventuell godkjenning.

3. Leieren har ikke rett til & foreta forandringer i den bygningsmessige konstruksjon eller
forandringer som har virkninger for andre uten styrets samtykke.

4. Leieren ma ikke foreta noe som betinger forhayelse av forsikringspremie eller andre faste
avgifter for eiendommen, dette i henhold til standardbestemmelser for borettskontrakten
for andelseiere i borettslag tilknyttet Obos. (Paragraf 6 punkt 3).

|_§6 Dyrehold |
Det er tillatt & holde dyr sa lenge dyreholdet ikke er til sjenanse for de gvrige beboerne. Dyrehold
tillates kun etter sgknad til styret.

Ved et eventuelt dyrehold gjelder falgende bestemmelser:

1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angaende dyrehold og
straffebestemmelsene som gjelder & holde dyr. Hunder skal fares i band innenfor
borettslagets omrade.

2. Eier av dyret ma straks fjerne ekskrementer som dyret matte etterlate pa eiendommen.

3. Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som dyret matte
pafare person eller eiendom, for eksempel oppskraping av darer og karmer, skader
pa blomster, planter, grantanlegg mv.

4. Kommer det inn skriftlige berettigede klager over at et dyrehold sjenerer naboer med
lukt, brak etc, eller p4 annen mate er til ulempe, for eksempel gir allergiske
reaksjoner eller skaper redsel eller angst, kan styret kreve dyret fiernet hvis ikke en
minnelig ordning med klageren kan oppnas. | tvilstilfeller avgjer styret etter
forhandling med partene hvorvidt en klage er berettiget.
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Soknad om dyrehold
Undertegnede ..........cocovvvviiiniiininnn. adresSSe .....oeovviiiiiii e
sgker herved om retttild holde ..............cooeeiiiiies

Erkleering

1. Jeg er kjent med politivedtektene angdende dyrehold og straffebestemmelsene som
gjelder for & holde dyr. Hunder skal fares i band innenfor boligselskapets omrade.

2. Jeg forplikter meg til straks & fierne ekskrementer som mitt husdyr matte etterlate pa
eiendommen.

3. Jeg patar meg & holde dyret borte fra lekeplasser og sandkasser.

4. Jeg erkleerer meg ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som mitt husdyr
matte pafare person eller eiendom, for eksempel oppskraping av derer og karmer,
skader pa blomster, planter, grantanlegg m.v.

5. Jeg er innforstatt med at dyreholdet vil kunne bli til ulempe eller sjenanse for beboere.
Dersom det fremsettes skriftlige berettigede klager over at dyreholdet sjenerer naboer
gjennom lukt, brak, etc. eller pa annen mate er til ulempe, for eksempel gir allergiske
reaksjoner eller skaper redsel eller angst, forplikter jeg meg til & fierne dyret hvis ikke
en minnelig ordning med klageren kan oppnaés. | tvilstilfeller avgjer styret etter
forhandling med partene hvorvidt en klage er berettiget.

6. Jeg erklaerer meg villig til & godta de endringer i dyreholdsbestemmelsene som
generalforsamlingen/arsmgte eller styret vedtar.

7. Denne erkleering betraktes som en del av ordensreglene. Brudd péa erkleeringen blir &
betrakte som mislighold.

...................... ,den ......./................ Eiers underskrift: .................ccoiiiiil

...................... ,den....../................ Medeiers underskrift: ............ccocoiiiiiiiiiiii.

Styrets tillatelse/avslag

1. Styret gir tillatelse til a holde .............. pa de underskrevne vilkar.

................... yden oo Styrets leder: o,
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Deltagelse pa arsmate 2024

Arsmetet avholdes 27.05.24
Selskapsnummer: 92 Selskapsnavn: Gamlehagen Borettslag

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mgte ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen,
kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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HUSORDENSREGLER FOR GAMLEHAGEN BORETTSLAG

Gamlehagen Borettslag er et andelslag hvor borettshavere i felleskap — ikke OBOS —
eier byggene. Borettshaverne er i felleskap ansvarlig for at eiendommen holdes i
farsteklasses stand og at borettslagets omdemme er best mulig.

Det er ogsa borettshaverne selv som ma skape de forhold som sikrer dem orden,
ro, forutsigbarhet og trygghet i hjemmet og hever borettslaget og strokets anseelse.

For & oppna dette, og for & skape best mulig forhold mellom de enkelte borettshavere,
har en i denne” husorden” gitt enkelte regler, som det er i hver enkelt borettshavers
interesse & overholde. Husordensreglene er vedtatt av generalforsamlingen i laget og
gjelder som en del av borettskontrakten. Meldinger fra styret eller forretningsfareren, ved
oppslag, rundskriv, gjelder som tillegg til husordenen.

§ 1 Alminnelige ordensregler
1. Bilparkering er forbudt pa borettslaget omrade, unntatt pa de dertil bestemte
parkeringsplasser. Opplag av biler pa parkeringsplassene er forbudt.

2. De som er tildelt parkerings- og garasjeplass oppfordres til & benytte disse.
Det er ikke tillatt & hensette motorkjeretayer med motor i gang pa
parkeringsplasser eller utenfor borettslagets bygg.

3. Det er ikke tillatt & benytte omradene ved inngangspartiene til &
parkere kjoretay, s som mopeder,
scootere, motorsykler o.l. Unntak fra denne regelen er hjelpemidler for
handikappede og eldre.

4. Ifglge HMS-forskriftene er det pa grunn av brann- og eksplosjonsfare
strengt forbudt & oppbevare bensinkanner i leiligheter, kjeller, loft, pa
balkonger, i hager eller garasjer. Det er strengt forbudt & benytte seg av
engangsgriller og kullgriller.

5. Grentanlegg som plener, busker, treer og blomster ma vernes om. Kast ikke
papir, stein og lignende og legg ikke ut mat til fugler, slik at det tiltrekkes
skadedyr til eiendommen. Vis spesielt hensyn til plenanlegget var og hast
da de er sveert sarbare for skader.

6. |trapperom og kjellerutganger skal det ikke settes sykler, ski, kjelker eller
andre uvedkommende gjenstander. Disse gjenstander skal plasseres i
oppbevaringsrommene eller i egen kjeller- og loftsbod. Unntatt fra reglene er
hjelpemidler for eldre og ufgre som rullator etc.

7. Fellesvaskeriene skal kun benyttes av lagets beboere. Det er ikke tillatt
for barn & oppholde seg alene i vaskeriene.

8. Alllek og opphold av barn i trapperom, kjeller og loft er forbudt.

9. Entredarer skal lukkes mest mulig hensynsfullt og ma ikke benyttes til lufting.
Kjeller-og loftsdgrer skal alltid veere last.

10. Alt felles lys skal vaere slukket nar det ikke trengs. Lufting og terking av tay og
gulvtepper i vinduer og over balkongrekkverk er ikke tillatt. Balkonger ma ikke
nyttes til lufting og banking/risting av tay, sengekleer eller gulvtepper slik at det
virker skiemmende. Ty og gulviepper ma ikke ristes i trappeoppgangen.

11. Fastmonterte flaggstenger, markiser, blomsterkasser, skilter og lignende ma
ikke settes opp uten godkjenning av styret. Parabolantenner er ikke tillatt.

12. Innglassing av balkonger skal sgkes styret for eventuell godkjennelse.



§2 Bestemmelser om ro i leilighetene

1.

Det skal veere ro i leiligheten mellom kl. 22.00 og kl. 06.00. [MH2] | dette
tidsrommet méa vaskemaskin, tarketrommel, oppvaskmaskin og andre
apparater som kan veere til sjenanse for naboer ikke benyttes.
Ovennevnte maskiner og apparater bgr monteres pa absorberende
lydisolerte matter.

Sang, hgylytt tale eller bruk av musikkinstrumenter, stereoanlegg o.l.

er ikke tillatt for kl. 0700. Musikkundervisning tillates bare etter innhentet
tillatelse fra styret.

Snekring, boring og banking er ikke tillatt pa s@n- og helligdager. Kun
mellom kl. 07:00 og 21:00 pa hverdager og lgrdag.

§3 Renhold oq sgppel

1.

2.

Seppelposer ma omgaende kastes og ikke hensettes i
trappeoppgangen.

Det er forbudt & plassere kasserte mabler, adelagt sportsutstyr,
emballasje og lignende i fellesrom i kjellere og loft. Dette skal beboer
fierne fortlapende, ellers kan dette bli fiernet pa beboers regning.

Det er ikke tillatt & kaste juletreer utenfor pa plenene. De skal bringes til
de steder som vakimesteren anviser.

Kartong, aviser og annet papir kastes i papircontainere. Glass, flasker
og hermetikkbokser kastes i returcontainere. (Egnede beholdere).
Batterier, malingsrester og annet kjemisk avfall leveres pa
miljostasjonene.

Kjellere og loft bar luftes godt nar temperaturforholdene tillater dette.
Gangvinduer skal som regel veere lukket og apnes bare for lufting ved
behov.

Veggdyrkontroll av leiligheten kan foretas etter henstilling fra styret.
Hvis en merker veggdyr eller annet utgy, ma dette omgaende meldes til
styret. Eventuell utrydding av utey i leilighet ma betales av leilighetens
innehaver.

§4 Bruksoverlating

1.
2.
3.

Bruksoverlating ma godkjennes av styret.
Brukeren ma ikke flytte inn far slik godkjenning foreligger.

Andelseieren har ansvar ovenfor borettslaget for alle skader og ulemper
som hans/hennes bruker pafgrer borettslaget.

§5 Diverse

1.

Nar skader pa borettslagets eiendom eller eiendeler kan tilbakefares pa
en bestemt person, vil vedkommende bli gjort gkonomisk ansvarlig for
skaden.

Anlegning av starre varige beplantninger pa fellesarealene ma
forelegges styret til en eventuell godkjenning.

. Leieren har ikke rett til & foreta forandringer i den bygningsmessige konstruksjon

eller forandringer som har virkninger for andre uten styrets samtykke.

. Leieren ma ikke foreta noe som betinger forhgyelse av

forsikringspremie eller andre faste avgifter for eiendommen, dette i
henhold til standardbestemmelser for borettskontrakten for andelseiere i
borettslag tilknyttet Obos. (Paragraf 6 punkt 3).
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§6 Dyrehold
Det er tillatt & holde dyr sa lenge dyreholdet ikke er til sjenanse for de gvrige beboerne.
Dyrehold tillates kun etter sgknad til styret.

Ved et eventuelt dyrehold gjelder falgende bestemmelser:

1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angaende
dyrehold og straffebestemmelsene som gjelder & holde dyr. Hunder skal fares
i band innenfor borettslagets omrade.

2. Eier av dyret ma straks fjerne ekskrementer som dyret matte etterlate pa eiendommen.

3. Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som
dyret méatte pafere person eller eiendom, for eksempel oppskraping av
derer og karmer, skader pa blomster, planter, grantanlegg mv.

4. Kommer det inn skriftlige berettigede klager over at et dyrehold sjenerer
naboer med lukt, brak etc, eller pa annen mate er til ulempe, for
eksempel gir allergiske reaksjoner eller skaper redsel eller angst, kan
styret kreve dyret fiernet hvis ikke en minnelig ordning med klageren kan
oppnas. | tvilstilfeller avgjer styret etter forhandling med partene hvorvidt
en klage er berettiget.
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 dr fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene

i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om rd&d eller hjelp i retten nér du trenger det fra
Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner.

PLUSS kan bare tfegnes samtidig med
boligkjoperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
tillegg. PLUSS fornyes @rlig - om du onsker det.

((% i . @O (% : 2

Reftt skal veere reft. For alle.

o,

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eilendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
gir reft til advokathjelp

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes érlig ved
faktura fra HELP.

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 7200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10400
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15100

Rettsomrdder du far hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og h&dndverkertjenester

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

Fra & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde rdd til ny sofa.

Egenandel kr 4 000 péloper
ved takst, tvist eller 10 timer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar

kr 420074 600/5 000 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pd kr 1000 ved salg
av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris-
og vilkarsendringer. Hvis
premien ikke er innbetalt
ved overtakelse, vil avtalen
bli kansellert. For fullstendig
informasjon om dekning og
vilkér, se help.no

Har du sporsmal?
Kontakt HELP p&
help.no/minside,

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pa viktige punkter for bade kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjore. Den nye forskriften
stiller strengere krav ftil tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets starste advokatmiljo for boligkjepere, har laget en kort innfgring i de nye reglene.

Forbudt & selge bolig “som den er”

Du har kanskje hort at de fleste brukte boliger har vaert solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at
selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig darligere stand at kjoper kunne né frem med et krav
mot selger.

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, m& vi vurdere grundig hva som fremgér av
kjopsavtalen. Med kjepsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som filbys for kjopet, ogsé FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjopsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), mé& vi vurdere hva
kjoper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige filstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn nér det er
pdvist at eiendommen har en mangel. Nér det er et awik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoeret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

Selv om utbedringskostnadene er hoye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjor mangler etter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjoper kan forvente basert pd de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke sfilt noen konkrete krav fil hva en filstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Dette hadde som konsekvens at filstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriffen til avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som

godkjent. (9 H E I.p

Rett skal vaere rett. For alle.



Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis p& en forbrukervennlig méte, og det er beskrevet hva
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal giennomfores.

Vi har tro pd at kjopere né vil & bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag.

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsé fétt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjsperen
skal anses & kjenne ftil forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjeperen ikke kan klage pd& avvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjoperen faktisk har satt seg inn i denne.

Det er derfor sveert viktig at kjoper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som filbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstdr, anbefaler vi at du stiller speorsmdl fil selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, mé du underseke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg til den opplysningen du liker best.

Arealavvik

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om arealavvik innenders. Helt kort betyr endringen
at eiendommen har en mangel hvis opplysningene om storrelse i salgsdokumentene ikke er riktig. Det er
en forutsetning at avviket utgjer mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjer at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjoper & vaere klar over
Advokatene i HELP er fornoyde med regelendringer som bidrar til at kjoper far bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar nd har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler etter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er sveert viktig & lese salgsoppgaven noye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det pdreg-nelig & mdtte utbedre disse og denne kostnaden ma kjoper dekke selv.

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfelger vi saken for deg til den er @st.

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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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
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. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

Megleren skal sa langt det er ngdvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

Etter at handel har kommet i stand, eller
dersom en budrunde avsluttes uten at
handel er kommet i stand, kan en budgiver
kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

Kopi av budjournal skal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet,
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 aktiv.

For eiendommen:

Adresse: Langbglgen 16 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1150 OSLO Saksbehandler: Kristoffer Ottesen
Telefon: 465 03 502
Oppdragsnummer: E-post: kristoffer.ottesen@aktiv.no

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

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 farste 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 stér 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 ndveaerende 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:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



